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FASTIGHETSBILDNINGSLAGEN (1970:988) (FBL)
FBL:s placering i rdttssystemet

FBL ér en civilrittslig lag med vissa offentligrittsliga inslag.

Réttsordningen — den géllande rdtten — brukar delas in 1 civilrétt (privatrétt)
och offentlig rdtt i vid mening.

Till civilrdtten rdknas réttsregler som ror det inbordes forhéllandet mellan
enskilda réttssubjekt. Alltefter rittsreglernas karaktir delas dessa in i
foljande  omréden:  personritt, familjerdtt, successionsritt  och
formogenhetsritt. Formogenhetsrdtten innehaller regler for hur egendom av
olika slag kan utnyttjas och omsittas i samhaéllet genom kop, byte och andra
liknande transaktioner.

Till den offentliga rdtten 1 sndv mening rdknas réttsregler om statens
organisation, statsorganens befogenheter, myndighetsférfarandet m.m. Den
offentliga rétten kan delas in i1 statsrdtt och forvaltningsrdtt. Om man
anvinder termen offentlig ritt i en mycket vid mening kan dit ocksa raknas
processritt, straffritt och finansrétt.

Den juridiska systematiken dr historiskt betingad och grinserna mellan
civilratten och de dvriga rittsomrddena &r inte skarpa.

Civilratten utgar fran principerna om enskild dganderétt och ett stort métt av
avtalsfrihet och ekonomisk rorelsefrihet i dvrigt. Detta innebér, framfor allt
inom formogenhetsrittens omrade, att lagstiftningen i stor utstrackning &r
dispositiv. Den ér supplerande 1 forhallande till formogenhetsrattsliga avtal.
Lagstiftningen trdder i sddana fall in nér parterna inte sjilva reglerat ett
avtalsforhédllande fullstandigt.

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

I vissa fall finns tvingande — indispositiva — lagregler inom civilrétten,
speciellt inom fastighetsrétten. Sddana rittsregler sétter alltsa avtalsfriheten
ur spel i viss man.

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

Det édr inte alltid sjélvklart huruvida en bestimmelse dr av dispositiv eller
tvingande natur vid studium av civilrittslig lagstiftning. Normalt framgar
det av en lag i vad méan och i vilken omfattning dess bestimmelser &r
tvingande. Ofta anges generellt 1 en sdrskild lagregel huruvida lagen 1 fraga
ar dispositiv eller tvingande. I andra fall finns dock inget utsagt 1 lagtexten,
men det kan dnda framgé av lagtextens allménna karaktér att den dr avsedd
att vara tvingande.

Allmdn och speciell fastighetsritt
Formogenhetsrétten brukar i1 sin tur delas in i1 regelsystem avseende 10s

egendom och 1 fastighetsrdtt. Fastighetsritten delas ofta in i allmén och i
speciell fastighetsritt.

FASTIGHETSBILDNINGSLAGEN
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Den allmdnna fastighetsritten omfattar de &mnesomréden som regleras i JB
och ror typiskt sett forhallandet mellan enskilda (fysiska och juridiska
personer). Den allmidnna fastighetsritten omfattar regler som ror relationen
mellan enskilda réttssubjekt i deras egenskap av dgare eller innehavare av
annan rétt till fastighet. I den mén stat eller kommun ingér avtal, om t.ex.
kop av fast egendom eller nyttjanderdttsupplételse 1 sadan, jimstdlls dessa
med enskilda rittssubjekt. Réttigheter av det slag som behandlas i den
allménna fastighetsritten kommer till genom avtal och &r alltsa inte
beroende av myndigheters beslut.

De regelsystem som brukar hinforas till den speciella fastighetsrdtten har
som gemensam namnare myndighetskontroll i olika avseenden. Hit hanfors
regler enligt vilka myndigheter — i1 vissa fall domstolar — ingriper i de
enskildas skdétsel och dispositioner dver sina fastigheter. Det dr dock svért
att dra ndgon klar grins mellan speciell fastighetsrétt och forvaltningsritt.
Det dr hir inte endast friga om tvingande regler inom civilrdtten, som
begrinsar avtalsfriheten utan dven regler av forvaltningsrdttslig natur. Nar
flera enskilda ar inblandade 1 ett drende ar det inte, inte ens nér de enskilda
parterna dr eniga, alltid mojligt att folja deras onskemal eftersom &dven
allmédnna intressen ska végas in vid provningen. Myndigheter bestimmer
over manga visentliga forhdllanden for de enskilda fastighetsdgarna. Det
kravs ofta tillstind for att dndra markens anviandning, t.ex. for bebyggelse
eller mineralbrytning. Det finns ocksé situationer nér det krdvs tillstdnd att
forvérva fastighet.

Att den speciella fastighetsritten ofta behandlas tillsammans med civilritten
1 Ovrigt beror pa att myndigheternas ingripanden har s& néra 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 § IB).

Man kan ocksd jamfora med ndr en sérskild persons radighet dver sin
fastighet inskrinks genom att ett servitut enligt avtal ldggs pa dennes
fastighet. Situationen é&r likartad med det fall att en fastighetségare far tala
en grannes kortrafik Over sin fastighet enligt beslut hirom vid
fastighetsreglering. Skillnaden dr att grannens rétt i detta senare fall inte
uppkommit genom avtal utan genom beslut frdn myndighets sida. Fragan ar
liksom vid avtalsservitut i vad mén sddana och andra inskrédnkningar i
dganderitten géller ocksd mot en ny édgare av fastigheten — med andra ord
om de har sakrittslig effekt. Komplikationerna liknar dem som behandlas i
JB, men l6sningarna dr inte desamma.

Fastighetsbildningslagen

Fastighetsbildningslagen &r en civilrittslig lag med offentligrittsliga inslag
och brukar behandlas i den speciella fastighetsritten. Att den dr civilrittslig
framgar bl.a. av att det enligt huvudregeln &r en enskild fastighetsdgare som
tar initiativ till lagens tillimpning. De delar som har civilrittslig karaktér
finns inom de kapitel som reglerar fastighetsbildningsinstituten, alltsd 5—12
kap. Trots den civilrittsliga karaktiren dr FBL av lagtekniska skl
uppbyggd med tvangssituationerna som huvudregel och frivilligfallen som
undantag. Detta avviker fran civilréttslig lagstiftning 1 allménhet.

FASTIGHETSBILDNINGSLAGEN
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Sakédgare kan med stod av Overenskommelser frangd lagens regler bl.a.
enligt foljande. Av 5 kap. 18 § framgér vilka av de allminna bestimmelserna
om fastighetsreglering 1 5 kap. 1-17 §§ som é&r dispositiva. I den méin en
lagregel i fortséttningen av kapitlet dr dispositiv anges detta sérskilt i varje
paragraf. Bestimmelser av sddant innehdll finns 1 5 kap. 24 och 28 §§.

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

De delar av FBL som édr av offentligrittslig karaktir dr 1-4 och 19 kap. som
ar av forvaltningsrittslig natur samt 15—18 kap. som &r av processuell natur
och ska tillimpas 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. Sadana regler
omfattas inte av avtalsfriheten. Om sakdgare dr 6verens om upphdvande av
ett officialservitut, ska LM goéra en provning enligt 3 kap. innan ett
upphdvande kan ske. Detta dr en skillnad mot vad som giller for
avtalsservitut, dir en 6verenskommelse mellan parterna alltid &r tillrackligt.

FORKORTNINGAR

Lagar m.m.

AL Anléggningslagen (1973:1149)

ASP Lagen (19743:1151) om inférande av anldggningslagen (1973:1149) och lagen
(1973:1150) om forvaltning av samfalligheter (promulgationslagen 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 véigar

ExL Expropriationslagen (1972:719)

FAL Forordningen (1995:1459) om avgifter vid lantméteriforrattningar

FB Foraldrabalken

FBK Fastighetsbildningskungorelsen (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 férméansritt for fordran pa grund av
fastighetsbildning

FL Forvaltningslagen (2017:900)

FRF Forordningen (2000:308) om fastighetsregister

FRL Lagen (2000:224) om fastighetsregister

FormL | Férmansrattslagen (1970:979)

GDPR

FASTIGHETSBILDNINGSLAGEN



Lantmé&teriet 2025-07-04

Europaparlamentets och rédets forordning (EU) 2016/679 av den 27 april
2016 om skydd for fysiska personer med avseende pa behandling av
personuppgifter och om det fria flodet av sddana uppgifter och om
upphédvande av direktiv 95/46/EG (allmén dataskyddsforordning)

HB Handelsbalken

HMK | Handbok i mét- 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 Jordforvarvsforordningen (2005:522)

JP Promulgationslagen (1970:995) till ]B

KML |Kulturmiljolagen (1988:950)

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

LAV Lagen (2006:412) om allménna vattentjénster

LBJ Lagen (1995:1649) om byggande av jarnvig

LGA Lagen (1966:700) om vissa gemensamhetsanldggningar

LL Ledningsréttslagen (1973:1144)

LM Lantméterimyndigheten

LMVES [ Lantmateriverkets forfattningssamling

LMFS [ Lantméteriets forfattningssamling

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

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

MB Miljobalken

NVL Naturvardslagen (1964:882)

PBL Plan- och bygglagen (2010:900)

RF Regeringsformen (1974:152)

RB Réttegingsbalken

SFL Lagen (1973:1150) om f6rvaltning av samfalligheter

UB Utsokningsbalken

VL Vattenlagen (1983:291)

Viagl | Viglagen (1971:948)

AB Arvdabalken

AJB Aldre jordabalken

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

AULL |Lagen (1971:1037) om dganderittsutredning 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 |Lantmaiteriverket (Sedan 1 sept. 2008 = Lantméteriet)

M Inskrivningsmyndighet

Lst Lénsstyrelsen
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MD Miljodomstol (Sedan 2 maj 2011 = MMD)
MMD | Mark- och miljédomstol

MOD | Mark- och miljééverdomstolen

TR Tingsratt

OLM | Overlantmitarmyndighet (Sedan 1996 = LM)

ANDRINGSHISTORIK

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

2025-07-04

Ny rubrik under 4.11.1 "Innehavare av annan sdrskild ritt dn servitut" med
nytt avsnitt som inbegriper renskotselrdtt samt viss annan ditflyttad text.

2025-06-30

Avsnitt 3.2.2 har omarbetats. Omarbetningen inkluderar uppdatering av
praxis samt dr anpassad till den lagstiftning pa strandskyddsomradet som
borjade gilla 2025-07-01.

2025-06-19

Oversyn och omarbetning av vissa avsnitt och nya kommentarer i FBK
rorande gode mén. Andringar i avsnitten 4.2, 4.3 samt nya kommentarer till
FBK 2, 3 och 4.

2025-06-11

Oversyn och omarbetning av avsnitt 3.6 (skyddet for jordbruksniringen)
samt nya rittsfall med tillhérande handbokstext i avsnitten: 3.1, 4.11, 4.14,
5.8.

2025-06-05

Oversyn av alla bestimmelser som reglerar grinser, fastighetsbestimning,
sdrskild gransutmirkning samt vatten och fiske. Fortydligande av vissa
bestimmelser om servitut. Bland &dndringarna kan sérskilt nidmnas
fortydligande av basnivder for forrdttningsmétning, excentrisk markering,
skapande av nya gréinser i vatten, klargérande av frdgor som kan respektive
inte kan bli foreméal for fastighetsbestimning, mojligheten att bestimma
laget av en enda punkt, rittsverkningar och sakdgare vid
fastighetsbestimning och sérskild gransutmérkning, Overenskommelse
enligt FBL 14:5 samt principer for kostnadsfordelning. Omfattande
rattsfallsreferat. Systematiska fOrarbeteshdnvisningar. Minimerat Gverlapp
med Handbok JB, korsvisa hadnvisningar mellan handbdckerna 1 stéllet.
Rittelser av smirre fel. Darutdver har fortydligande skett gillande LM:s
handlédggning av frdgor om stillande av sdkerhet vid fortida
tilltrdde. Avsnitt med dndrad text: 1.4, 2.3, 3.8, 4.27, 4.28, 5.30a, 7 kap., 14
kap., 14.1, 14.1a, 14.2, 14.3, 14.4, 14.5, 14.6, 14.7, 14.8, 14.9, 14.10, 14.11,
14.12, 14.13, 14.14, 14.15, 14.16, FBK 16 §.
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2025-05-12
Andringar i avsnitt 5.15 rérande beslut om rinta och forfallodag.
2025-05-02

Redaktionella dndringar i 5.16.1,10.8a.3 och i 3 kap. Andringar i avsnitt
3.2.1 angadende frdgan om fastighetsbildning 6ver plangrins med nya
exempel.

2025-01-30

Redaktionella dndringar: 4.11.3, Andringar i avsnitt 3.1 med viss dversyn
och moderniseringar samt inférande av senare ars rittsfall och 3.2.1 med
inférande av tva nya réttsfall om minsta tomtstorlek frén i ar.

2024-12-12

Uppdatering 1 avsnitt 2.6 med nya réttsfall om kostnadsfordelning,
utforligare information om kostnadsfordelningsbeslut, nytt avsnitt om
fordelning av gemensamma kostnader, nytt avsnitt om utformningen av
debiteringsbeslut, nytt avsnitt om verkan av andrade
dgarforhallanden. Uppdatering av avsnitt 4.33 med nya réttsfall.
Uppdatering av avsnitt 4.40 med hinvisning till avsnitt 2.6.1. Aven i dvrigt
uppdateringar av strukturell och spraklig karaktir i ovan angivna avsnitt
samt i avsnitt 4.37.

2024-11-15

Uppdatering i avsnitt 5.20 och 4.3 med fortydliganden av avsnitten och
7.2.2 med refererat réttsfall frain MOD (MOD 2024:26), 4.25.1 och 4.31
med ytterligare rittsfall. Redaktionella dndringar i 4.14.

2024-11-13

Uppdatering 1 avsnitt 4.8.4, 5.16,1, 5.18.1, 5.4, 7.5.2 samt 18 § FBK.
Uppdateringen avser inforande av tre rittsfall frin MOD varav ett ir
refererat (MOD 2024:22). Uppdateringen i avsnitt 5.16.1 och 18 § FBK har
skett for forbattrad atkomst till rutiner vid hantering av inbetalning till
Lantmateriet.

2024-10-31

Uppdatering i avsnitt 4.11, 4.25, 4.39, 5.1, 5.33 a, 5.34, 6.5, 7.13 och 10.5.
med anledning av NJA 2023 s. 859 "Sjovistet pa Varmdo" samt med
fortydliganden 1 avsnitt 4.39 avseende villkoren for vilandeforklaring samt
bevakning av vilandeforklarad forréttning.

2024-09-18

Uppdatering av avsnitt 4.12 med forbéttring av texten och fortydliganden av
innebdrden av bestimmelserna.
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2024-09-03

Beskrivning av de idldre besittningsritterna vattenverk pd annans grund,
jordeboksfiske, ofri tomt 1 stad, stadgad aboritt, landgille och
fideikommissratt i FBLP 10 §.

2024-08-27

Komplettering med Lantméteriets foreskrifter till fastighetsbildningslagen.
En del foreskrifter har tidigare saknats 1 handboken. Samtliga foreskrifter
redovisas nu med enhetlig formatering och killhinvisning. Aven
fortydligande om skapande av nya grdnser i vatten i avsnitt 4.27 och
rattsfallsreferat 1 avsnitt 7.3.

Avsnitt med dndringar: 4.8e, 4.27, 5, 5.16, 5.18, 5.22, 5.33a, 6, 7.3, 7.12,
10.1, 10.2, 10.4, 10.5, 10.9, 11.1, 11.2, 11.5, 11.6, 12.8, 12.13, 15.2, 15.3,
15.4,15.6, 15.11.

2024-06-14

Handboken innefattar nu dven fastighetsbildningskungorelsen (1971:762)
(FBK). I detta skede endast bestimmelser.

2024-01-30

Oversyn och harmoniering av Handbok rittelse och dndring, Handbok FBL
och Handbok fastighetsregistrering. De tre handbdckerna har strukturerats
sa att Handbok rittelse och dndring ska fungera som en forsta ingéng till
samtliga slags rittelser och dndringar, juridisk fordjupning i réttelser enligt
15 kap. 10 § och 19 kap. 4 § FBL aterfinns i handbok FBL och det praktiska
forfarandet i Handbok fastighetsregistrering. Overlapp har minimerats.

Uppdatering av avsnitt 15.10. Tillfort rattsfallsreferat och historiskt
sammanhang. Fortydligat avsnittet som ror handliggning. Uppdatering av
avsnitt 19.4. Andrad styckeindelning till foljd av inforandet av GDPR.
Ytterligare exemplifiering. Tillfort réttsfallsreferat.

2023-11-20

Uppdatering om vad som géller ndr sakéigare ensidigt tagit pd sig
forrattningskostnader 1 ansokningsblankett 1 avsnitt 2.6.3.

2023-10-09

Uppdatering av pdf-versionen pga. tekniska fel i den frdn 2023-10-02.
2023-10-02

Uppdatering av avsnitt 3.2.2. Andringen innebir en uppdatering av
rattsldget och vad som giller vid provning av bildande av kombifastigheter
for bostad inom strandskyddat omréde.

2023-05-24

Uppdatering av f6ljande avsnitt: Kap 4, 4.25a.2, 15.3.1, 15.3.2 och 9 kap.
Andringarna ror fortydliganden och forbattring av texter som ror
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fastighetsbildningsbeslut som preliminirfriga med tilligg av réttsfall. Nytt
rattsfall till avsnitt 7.5.2. Dessutom har avsnitt 5.18.3 fétt en redaktionell
uppdatering.
2023-04-21

Uppdatering av avsnitt 5.3.1 (Nytt avgérande frén HD), avsnitt 7 kap. om
servitut med nytt avgorande fran MOD.

2023-04-04
Uppdatering av avsnitt 4.9.1.
2023-03-24

Uppdatering av avsnitt 4.11.1 med text och rittsfall (HD) som ror
sakdgarbegreppet vid overforing av andel 1 samfallighet.

2023-01-24

Avsnitt med uppdatering av nytt rittsfall: 4.14.2 och 4.11.1, tillagt dldre HD-
avgorande 1 avsnitt 15.10 samt redaktionella andringar i handboken.

2022-08-30

Avsnitt med dndrad text: 3.2.2. Avsnitt med nya rattsfall: 3.2.1, 3.2.2, 11.7,
11.9.

2022-06-14
Avsnitt med redaktionella dndringar: 4:11a och 5.20.
2022-03-25

Avsnitt med redaktionella dndringar: 3. Avsnitt med dndrad text och nya
rattsfall 3.2.2.

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.
Fastighetsbildningsforrattning. Avsnitt med dndrad text och nya réttsfall: 5
kap. Fastighetsreglering, 5.4.1.

2022-02-01

Avsnitt med nya rittsfall: 4.31.

2022-01-27

Avsnitt med redaktionella dndringar: 3.11, 4, 12.9. Avsnitt med éndrad text
och nya rittsfall: 2.6.1, 2.6.2.
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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 dndringar: 4.8e och 5.18.3. Avsnitt med dndrad
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 rattsfall
(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

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,
4.9.1,4.10.1.

2021-06-07

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

2021-06-01
Avsnitt med é&ndrad text: 2.6.4 Forrittningskostnader, Taxeavgift som
innebér uppdatering av foreskrift som giller till forordningen (1195:1459)

om avgifter vid lantméteriforrattningar. 5.1.1 och forkortningslistan har fatt
redaktionella @ndringar.
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2021-05-27

Avsnitt med ny text: 3.3: Nytt rdttsfallsreferat under rubriken Planmaéssig
bedomning, 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 dverenskommelse. Avsnitt med dndrad text: 15.2.

2021-05-07

Nytt avsnitt: 3.2.2 Samrad och strandskydd. Avsnitt med &ndrad text: 3.2.2
Provningsordningen. Typfall II. Dispens eller tillstdnd krédvs inte och 3.2.2
Dispens eller tillstdnd finns.

2021-04-30

Avsnitt med dndrad text: 3.2.2 Fastighetsbildning inom strandskydd.
Redaktionella dndringar med hénsyn till att Handbok LM upphort och gatt
over i tre nya handbocker.

2021-03-03

Redaktionella dndringar 1 Innehdllsforteckning, kapiteltext till kap. 4,
avsnitten 4.20, 4.22, 16.2 och 16.5 dir forkortning DL och DF uppdaterats
till DelgL respektive DelgF.

2021-03-02

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

2021-02-12

Avsnitt 7 (kapiteltexten) dr uppdaterad med nytt avsnitt om tolkning av
servitut och nytt rattsfall samt en hdanvisning dit fran kapiteltexten 1 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 réttsfall. Avsnitt 14.15.2
har uppdaterats med ny text och ett réttsfall. Avsnitt 14.16.1 har uppdaterats
med ett nytt rittsfall.

2021-01-21

Uppdatering av réttsfall

2020-12-02

Avsnitten 4:14.2, 4.25.1 och 4.31.2 har uppdaterats med nya

rattsfallsreferat. Dessutom har ett antal rubriker pa befintliga réttsfall
andrats fran LMs referatsnummer till rubriker 1 ord.
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2020-10-27

Avsnitt med dndrad text: 3:2.2. Nytt rittsfall om Anlagda vattenforekomster
under avsnittet om strandskydd.

2020-10-26

Avsnitt med dndrad text: 4:14.2 Om mojlighet att undvara sammantrade 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
rattsfall om bostadsfastighet med kombinerat dndamdl 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 rattsfall. I Svrigt vissa redaktionella
andringar.

2020-01-31

Redaktionella @ndringar, fortydligande av avsnitten 4.40 och 5.18.1 rérande
overenskommelse upprittad innan forréttning. Fortydligande av avsnitt 14.5
om O&verenskommelse vid fastighetsbestimning. Avsnittet 4.5 om jav é&r

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 &ndringar, fortydligande i avsnitt 7.1.1 samt ett nytt avsnitt
om egendomsskyddet och proportionalitet i 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
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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 ndgra dndringar i sak. Endast rittelser.
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F(")RSTA AVDELNINGEN - INLEDANDE
BESTAMMELSER (1 KAP.)

1 KAP. INLEDANDE BESTAMMELSER

Detta kapitel innehaller inledande bestimmelser som klarldgger inneborden
av vissa begrepp som dr av central betydelse 1 FBL. Har aterfinns ocksé
vissa bestimmelser av allmént innehdll som inte har ansetts kunna hinforas
till ndgot annat avsnitt av lagen.

Fastighetsbildning dr enligt 1 kap. 1§ forsta stycket en atgdrd 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 6verfors till
en annan fastighet.

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

1. hur fastighetsindelningen dr 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 gemensamhetsanlaggning har.

Genom sérskild gransutmirkning kan enligt 1 kap. 1 § tredje stycket en
fastighets granser mérkas ut pd 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 ingir i en annan
fastighet 4n en tredimensionell fastighet och som é&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 ingar i en fastighet eller dr samfillt for flera
fastigheter.

Over fastigheterna ska enligt 1 kap. 2§ forsta stycket foras
fastighetsregister. Fastighetsbildning och fastighetsbestimning ar enligt
andra stycket fullbordade, ndr uppgift om 4tgirden inforts i
fastighetsregistrets allminna del.

1 kap. Inledande bestGmmelser
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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 ingdr 1 dganderitten till vattenomradet
och inte heller utgor servitut, hanteras enligt 1 kap. 4 § pa samma sitt som
mark eller omréde.

Regeringen, eller myndighet som regeringen bestimmer, meddelar enligt 1

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

1 kap. Inledande bestGmmelser
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1 kap. 1 § Forrattningsatgarder enligt FBL

1 § Fastighetsbildning &r 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 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.
Genom sérskild grinsutmirkning enligt denna lag kan en fastighets grinser mirkas ut
pa marken i andra fall &n vid fastighetsbildning eller fastighetsbestimning.
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 éndras,
2. servitut bildas, dndras eller upphévs, eller

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

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

P& andra stdllen i lagen specificeras de olika &tgidrdstyper som utgor
fastighetsbildning. I 2 kap. 1§ sdgs att fastighetsbildning sker sdsom
fastighetsreglering, om den avser ombildning av fastigheter, och sdsom
avstyckning, klyvning eller sammanliggning, om den avser nybildning av
fastighet. Fastighetsreglering 1 allmidnhet regleras 1 5 kap. 1§. Till
fastighetsreglering hor ocksad atgdrder betrdffande samfilligheter i 6 kap.,
servitut m.m. 1 7 kap., inlésen 1 8 kap. och gemensamt arbete 1 9 kap.
Avstyckning regleras i 10 kap., klyvning i 11 kap. och sammanliaggning i 12
kap.

Andringar i fastighetsindelningen enligt annan lagstiftning

Andringar i fastighetsindelningen kan &stadkommas #ven enligt annan
lagstiftning. Exempelvis far expropriation av ett omrdde med &dganderitt
direkt verkan pa fastighetsindelningen (se 5 kap. 10 § ExL). Atgirder enligt
annan lagstiftning 4n 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 ildre
lagstiftning, t.ex. JDL, FBLS eller EVL, faller ocksd utanfér FBL:s
fastighetsbildningsbegrepp men har trots detta samma status.

Aven servitutstgirder kan dstadkommas enligt annan lagstiftning in FBL.
Officialservitut kan t.ex. bildas, dndras eller upphédvas — férutom enligt FBL

1 kap. 1 § ForrGttningsatgdrder enligt FBL



Lantmd&teriet 2025-07-04

— enligt bl.a. MB och ExL. Servitut kan dven bildas genom avtal enligt JB.
Sadana avtalsservitut kan éndras eller upphédvas ocksa med stod av FBL och
ExL.

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

1.1.2 Fastighetsbestamning

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

1. hur fastighetsindelningen &r 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 gemensamhetsanlaggning har.
I 14 kap. 1-14 §§ finns bestimmelser om fastighetsbestdmning.

Fastighetsbestimning skiljer sig fran fastighetsbildning pa det sittet att
nagon dndring av de Dbestdende forhdllandena inte  sker.
Fastighetsbestimning  motsvarar  instituten  grinsbestimning  och
tomtmitning 1 é&ldre lagstiftning men har ett mera vidstrackt
anvindningsomrade.

I vissa fall &r fastighetsbestimning ett alternativ till tvist vid domstol om
battre ritt till fast egendom. Alla fragor som ror fastighetsindelningens
beskaffenhet, servitut och fastighetstillbehor kan provas vid domstol. Vid
fastighetsbestdmning kan dock inte avgoras frdga om vem som &r rétt dgare
till fast eller 16s egendom. Fastighetsbestimningsinstitutet dr sdledes mer
begrinsat. Vid en domstolstvist dr dessutom provningsmdjligheterna vidare,
t.ex. genom att bevisningsmojligheterna ar storre.

Fastighetsindelningens beskaffenhet

Genom fastighetsbestimning kan man avgora tvister om var en gréns gar
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. Fastighetsbestimning kan dven avse avtalsservitut men
endast nir det behdvs i samband med fastighetsbildning. I annat fall méste
frdgan tas upp i1 allmin domstol. Det har ansetts att tvister om avtalsservitut
utan samband med fastighetsbildningsfraga bor provas av domstol, bl.a.
med hénsyn till den storre mojligheten att forebringa bevisning (se dven
prop. 1969:128 s. B 798). Aven ledningsritter kan fastighetsbestimmas.

1 kap. 1 § ForrGttningsatgdrder enligt FBL
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Fastighetstillbehor

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

1.1.3 Sarskild gransutmarkning
Genom sirskild gransutmirkning kan enligt 1 kap. 1 § tredje stycket en
fastighets granser mérkas ut pa marken 1 andra fall dn vid fastighetsbildning

eller fastighetsbestimning.

Bestdmmelser om sdrskild grinsutmérkning finns i 14 kap. 15-16 §§.

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

1 a§ Idenna lagbetyder

1. tredimensionell fastighet: en fastighet som i sin helhet 4r avgrinsad bade
horisontellt och vertikalt,

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

3. dgarldgenhetsfastighet: en tredimensionell fastighet som inte dr avsedd att rymma
annat 4n en enda bostadslagenhet.
Vad som sdgs i denna lag om mark géller ocksa annat utrymme som ingér i en fastighet
eller dr 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 avgrénsade pa olika sdtt — antingen
horisontellt eller bdde horisontellt och vertikalt. Genom detta stadgande
mojliggdrs bildande av tredimensionella fastigheter. I 1 kap. 1 a § gors en
definition av tre olika slag av tredimensionellt avgrinsade utrymmen
(jdmfor 1 kap. 1 a § JB).

Tredimensionell fastighet

En tredimensionell fastighet &r enligt 1 kap. 1a§ forsta stycket 1 en
fastighet som i sin helhet dr avgriansad bade horisontellt och vertikalt. For
tredimensionell fastighet anvinds &dven det forkortade begreppet 3D-
fastighet.

Uttrycket ~avgriansad” syftar pd en lagligen bestimd grans mot en annan
fastighet, inte pa fastighetens ’grdans” mot rymden eller jordens innanméte.

Av uttrycket “horisontellt och vertikalt” foljer att en sddan avgransning
maste finnas i savil sidled, hojdled som djupled. Griansen 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
saledes inte mojligt att avgransa pa sa sétt att allt som ligger ovanfor ett
horisontellt gransplan hor till en fastighet och allt ddrunder till en annan.

En horisontellt avgrinsad fastighet (traditionell fastighet) som en
tredimensionell fastighets volym ”gor ett hél 1~ kallas for urholkad fastighet,
jamfor 21 § FRFE.

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

I det f6ljande redovisas nigra exempel pa tredimensionella fastigheter.

Exempel 1

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

markyta

1:13 &r en 3D-fastighet som omfattar ett viningsplan.
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 ar 3D-fastigheter som omfattar var sitt viningsplan.

Exempel 3

1:1 1:2

markyta

1 kap. 1a § Tredimensionell fastighetsindelning
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En 3D-fastighet kan berora (urholka) mer 4n en traditionell fastighet. Detta
géller givetvis alla slags 3D-fastigheter, inte bara sadana som ar beldgna
under jord.

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

Exempel 4

1:2
1:1 1:11

markyta

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

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

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

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

Tredimensionellt fastighetsutrymme

Det dr mgjligt att komplettera traditionella fastigheter med utrymmen —
beligna utanfor fastighetens grdnser i markplanet — som avgransas 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 &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 ingar tva stycken 3D-fastighetsutrymmen,
varav det ena ligger i direkt anslutning till den traditionellt avgrdnsade
delen och det andra ligger fristaende.

Det sagda innebér att en 3D-fastighet som tillfors mark inte ldngre utgor en
3D-fastighet utan en traditionell fastighet med 3D-fastighetsutrymme.

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

Agarligenhetsfastighet

En dgarldgenhetsfastighet &r en tredimensionell fastighet som inte dr avsedd
att rymma annat dn en enda bostadsldgenhet. En dgarldgenhetsfastighet ér
saledes en tredimensionell fastighet av sdrskilt slag. Likt andra
tredimensionella fastigheter dr en dgarldgenhet 1 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 frdn andra tredimensionella fastigheter far en &4garligen
hetsfastighet inte vara avsedd att tillgodose annat &n det 1 lagen angivna
dandamalet, 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 dgarldgenhet
att anvéndas 1 stdllet for dgarldgenhetsfastighet. Agarldgenhet dr ocksd det
begrepp som har valts i fastighetsregistret.

Tredimensionellt utrymme (3D-utrymme)

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

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 bestér av ett skifte

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

3D-utrymme ir 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-fastighetsutrymmen kan den sammanfattande termen
tredimensionell fastighetsbildning eller det forkortade uttrycket 3D-
fastighetsbildning anvindas.

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

Det kan tilliggas att behovet av att kunna sérskilja begreppet 3D-
fastighetsbildning &r kopplat till inférandet av det nya systemet for
fastighetsindelning. P& lite sikt bor det lagstadgade begreppet
fastighetsbildning anvindas for alla fastighetsbildningssituationer.

Sammanstdllning

En sammanstéllning av nagra av de begrepp som anvinds bl.a. i denna
handbok redovisas nedan.

Sammanstillningen redogér for Begrepp - Definition - Kortform/
anmarkning

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

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

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

Tredimensionell fastighet - En fastighet som 1 sin helhet dr avgriansad 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 1 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 avgrinsade delen av den traditionella fastigheten. Ett eller flera
3D-fastighetsutrymmen kan ingd i 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 4r 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 samfidllighet - En samfillighet som i sin helhet é&r
avgriansad bade horisontellt och vertikalt (1 kap. 1 a § andra stycket JB och
FBL) -3D-samfillighet Kan besta av ett eller flera utrymmen (skiften).

Tredimensionellt samféllighetsutrymme - En traditionell samfillighet i
vilken ingdr ett eller flera 3D-samfillighetsutrymmen  -3D-
samfillighetsutrymme Kan sitta ihop” med eller vara fristdende fran den
traditionellt avgrinsade delen av den traditionella samfalligheten. Ett eller
flera 3D-samfallighetsutrymmen kan ingé i en traditionell samféllighet.

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

Tredimensionellt utrymme - Utrymme av en fastighet eller samfillighet
som dr avgransat bdde horisontellt och vertikalt - 3D-utrymme

Innefattar alltsd

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

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

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

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

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

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

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 friga om annat utrymme som ingér i en fastighet eller ar
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 ocksd tredimensionella utrymmen som inte innefattar nagon del
av markytan.

Samfallt utrymme

Av allmidnna bestimmelser om fastighetsreglering foljer att mark far
Overforas fran en fastighet eller samfillighet till en annan sddan enhet (se 5
kap. 1 §). Genom reglerna om tredimensionell fastighetsindelning kan en
sddan Overforing avse dven ett tredimensionellt avgridnsat utrymme.
Déarmed kan ocksad nya former av samfilligheter uppkomma. Det har inte
ansetts nodvandigt att uppmérksamma frdgan om samfillighetsbildning
sarskilt 1 lagtexten.

Av 1 kap. 3 § i kombination med 1 kap. 1 a § andra stycket foljer att en
samfillighet enligt FBL kan besta av mark eller utrymme som hor till flera
fastigheter gemensamt. Det dr séledes 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 allmdnna del. Bestimmelser om
fastighetsregistret finns i lagen (2000:224) om fastighetsregister.

Fastighetsbildning och fastighetsbestdmning &r fullbordade, nir uppgift om atgérden 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 dr indelad 1 fastigheter. En fastighet avgrdnsas 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 1 2 kap. 3 § och 1 kap. 4 § FBL.

Allmént vattenomrade ingar emellertid inte i fastighetsindelningen, vilket
framgar av 1 kap. 2 § JB och lagen om grins mot allmént vattenomréde.

Samfillda mark- och vattenomraden samt samfillt fristdende fiske utgor
fast egendom eftersom de ingér i1 de deldgande fastigheterna genom
respektive fastighets andel i samfélligheten.

En fastighet kan bestd av ett eller flera omrdden pad marken, enskild mark.
Den kan ocksa ha andel i en eller flera samflligheter. En fastighet kan
ocksd sakna enskild mark och endast bestd av andel 1 en eller flera
samfilligheter. Den utgdr da en s.k. andelsfastighet, se 10.1.1 Foéremal {or
avstyckning. I fastighetsregistret finns ocksd upplysning om detta pa
fastigheten. En fastighet kan bestd av enbart fiske, s.k. fiskefastighet, se
1.4 Fristaende fiske.

Speciella former av fast egendom

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

Ritten till ofri tomt 1 stad har numera — i och med utgangen av ar 1988 —
upphort att existera som sirskild rittsfigur (4 § JP). Den som forut innehade
sadan besittningsritt 4r numera 1 stillet dgare av tomten 1 fraga dvs. till
fastigheten.

Vattenverk pd annans grund och jordeboksfiske dr fastigheter och redovisas
1 fastighetsregistret.

Fastighetsregistrets funktion

Genom fastighetsregistret individualiseras den fasta egendomen i
fastigheter. Fastighetsregistret fyller ocksd en funktion nédr det géller

1 kap. 2 § Fastighetsregistret
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fastigheternas avgrinsning genom att registret med tillhoérande registerkarta
utgdr en sammanstillning av forrdttningsakterna. Sammanstédllningen har
ingen réttsverkan utan det dr forrdttningsakterna och andra urkunder om
fastighetsindelningen som &r normerande 1 frdga om fastigheternas
omfattning (prop. 1969:128 s. B 941).

Bestdmmelser om vad som ska redovisas som fastighet i registret finns i 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, nér uppgifter om atgirden har inforts i
fastighetsregistrets allmédnna del. Bestdmmelsen innebdr att en fastighets
tillkomst eller dndrade omfattning 1 faktiskt och rittsligt hénseende blir
slutgiltig i och med registreringen.

Genom registreringen intrdder saledes de sakrittsliga verkningarna av
fastighetsbildnings- eller fastighetsbestimningsbeslutet, dvs. beslutet blir
gillande mot tredje man. Detta innebdr t.ex. att fastighetsbildningens
inverkan betriffande inskrivna réttigheter géller i och med registreringen.
Har det vid fastighetsreglering inte meddelats bestimmelse om tilltrdde,
sker tilltrade nér uppgift om regleringen forts in 1 fastighetsregistret.

Fastighetsbildningsbeslutet kan redan fore registreringen ha fatt verkan for
sakdgarna, t.ex. nir det har bestimts att tilltrdde ska ske sa fort
fastighetsbildningsbeslutet vunnit laga kraft. Ett annat exempel ar att
mojligheten att angripa forrdttningen med ordindra rittsmedel liksom ocksé
mojligheten att aterkalla ansdkan gar forlorad redan fore registreringen,
ndmligen i och med lagakraftvinnandet. I detta sammanhang kan ocksé
ndmnas att redan ansdkan om forrittning har verkan gentemot ny dgare av
fastigheten, t.ex. vad avser ansvar for nedlagda forrdttningskostnader och
bundenhet av ingingna Overenskommelser (se 4.40 Agarbyte under
forréttning).

Exempel pa sakrdttsliga verkningar

Aganderitten till ett dverfort omrade Svergar till mottagaren i och med
registreringen, om fastighetsregleringen genomforts pa grundval av
overenskommelse. Har den i stéllet genomforts pa grundval av kdp overgér
dganderétten enligt JB:s regler, dvs. redan nér kopeavtalet undertecknats av
kdpare och séljare.

Betydelsen av fastighetsregistrets allmdnna del kan jdmforas med
inskrivningsdelens. De sakrittsliga verkningarna av fastighetsbildning
intrdder som tidigare ndmnts fullt ut fOrst genom registreringen i
fastighetsregistrets allménna del. Sakrittsliga verkningar av t.ex. forvirv av
dganderitt eller nyttjanderdtt intrader ddremot fullt ut redan den dag nér
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 dr mark som hor till flera fastigheter gemensamt. |

Definition
Samfillighet 4r mark som hor till flera fastigheter gemensamt. Med mark
avses dock savil mark som vattenomraden och fristdende fiske.

Mot bakgrund av definitionen brukar begreppet marksamfillighet eller
fiskesamfallighet anvindas 1 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 1 en eller flera
samfilligheter. En fastighet kan ocksé sakna enskild mark och endast besta
av andel i en eller flera samfélligheter. Den utgor dé en s.k. andelsfastighet.

En fastighets andel 1 samfilld mark &r en del av fastigheten som sddan.
Detta ér en viésentlig skillnad mot servitut som dr en sirskild rattighet. Att
servitut darfor inte ingér i fastighetsindelningen som sadan framgar &dven av
1 kap. 1 § forsta stycket. Det kan mot bakgrund av det sagda forefalla nagot
oegentligt att begreppet fastighetsbildning dven innefattar servitutsatgérder
men praktiska skél har sdkert talat for att begreppet fastighetsbildning i FBL
givits denna vida innebdrd.

Redovisning av samfilligheter i fastighetsregistret

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

Mark som &r gemensam for flera fastigheter skall redovisas sérskilt. Varje
samfillighet utgdér déarvid en registerenhet. Med samfillighet avses en
dgolott som vid fastighetsbildning har avsatts for visst samfallt &ndamal
eller omrade som i annat fall hor till flera fastigheter gemensamt.
Bestammelserna om samfillighet tillampas ocksa pa fristaende fiske som ar
samfillt (fiskesamfillighet). Med fristdende fiske avses fiske som inte ingar
1 dganderitten till vattenomradet och inte utgdr servitut.

Registreringen av samfilligheterna 1 fastighetsregistret kan ses som en
bokforingsmaissig redovisning med kopplingar till de fastigheter som den
samfdllda 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 utdvas
pd samfilld mark. Réttigheterna, formén och last, redovisas ndmligen pé
samfilligheten och inte pa de deldgande fastigheterna. Avtalsservitut
lokaliserad till mark som &r samfilld, redovisas ddremot pd de deldgande
fastigheterna. En upplysning om belastningen kan dessutom finnas
redovisad pé samfilligheten, om denna &r registrerad. Se é&ven
10.5.2 Andelsservitut.

1 kap. 3 § Samfallighet
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Vad som dr samfillighet
Samfillighet har redan fére 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 i FBL inte bara sddan som bildas enligt FBL utan
ocksa tidigare bildad samfillighet 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 alder dr samfalld

— mark som ldmnats oskiftad

— gemensam dgovidd

— hiéradsallminningar och allmdnningsskogar

samfilligheter tillkomna genom inldsen enligt AL

Betriaffande  gemensam  dgovidd samt  héradsallmidnningar och
allménningsskogar se nedan.

Gemensam dgovidd

Genom definitionen av samfillighet i 1 kap. 3 § utgér dven de s.k.
gemensamma dgovidderna samfalligheter (se prop. 1969:128 s. B 80 f. och
682, prop. 1970:145 s. 279). Skélet till att gemensam dgovidd hénforts till
samfillighet torde vara en strivan efter en klar systematik.

En gemensam dgovidd kan ha uppkommit pd t.ex. foljande sétt. En bonde
var vid laga skifte dgare till tva fastigheter. Han hade forvérvat den ena
fastigheten genom arv och den andra fastigheten genom k&p. Dessa
fastigheter lades direfter ut vid laga skiftet som en dgolott. Vid registrering
av fastigheterna enligt jordregisterforordningen skulle d& arealen av
dgolotten redovisas pa bada 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, nir marken och dérvid ocksa arealen befunnits vara gemensam
for flera fastigheter.

Eftersom de gemensamma &dgovidderna &r samfilligheter pd grund av
definitionen i FBL, dr de berdrda fastigheterna andelsfastigheter eftersom
de saknar enskild mark.

Karakteristiskt for de gemensamma &dgovidderna &r att de deldgande
fastigheterna néstan alltid har samma é&gare. De 4r vidare oftast mycket
stora samfalligheter, t.ex. hela hemman, 1 forhallande till wvanliga
samfilligheter 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 § Samfallighet
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samfillighet redovisas normalt med gemensam areal for de deldgande
fastigheterna.

En speciell typ av gemensam &dgovidd utgoér de s.k. godsfallen. Dessa har
fraimst uppkommit pd grund av den herrgardsbildning som skedde under
1600-talet. Godsen bestar av flera fastigheter — jordeboksenheter — men
granserna mellan fastigheterna &r sedan ldnge utpldnade. Dessa betraktas
dérfor normalt som gemensamma &dgovidder. Den hir typen av gods kom
till for sé linge sedan att de oftast redovisas som en enhet redan nér de
upptrdder 1 dldre kartor och handlingar. De fastigheter som ingar i
dgovidden betraktas som andelsfastigheter och &4govidden som en
samfallighet. I undantagsfall kan dock krdvas en fastighetsbestimning for
att avgora om dgovidden dr en samfillighet eller dr uppdelad pd enskilda
fastigheter.

Hdradsallmdnningar och allmdnningsskogar

Allménningsskogar 1 Norrland och Dalarna, hiradsallménningar 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 samfilligheter. Fastighet som har inforlivats
med allmédnningsskogarna eller allmidnningarna utgdér dock sjélvstindiga
fastigheter men omfattas av forvaltningen.

1 kap. 3 § Samfallighet

43



44

2025-07-04 Lantmd&teriet

1 kap. 4 § Fristaende fiske

4 § Vad som i denna lag sdgs om mark eller omrade géller i tillimpliga delar dven
betraffande fiske som ej ingar 1 dganderétten till vattenomradet och ej utgdr servitut.

Forarbeten

Prop. 1969:128 del B s. 82.

Vad som i FBL sdgs om mark eller omrade giller i tillimpliga delar dven
betriffande fiske som inte ingar i dganderétten till vattenomradet och inte
utgor servitut. Sadant fiske kallas fristdende fiske. 1 motsats till fristdende
fiske star sa kallat bundet fiske, det vill sdga fiske som ingér i dganderétten
till vattenomradet dar fisket far utnyttjas. FBL bygger pé synsittet att
bundet fiske dr normalfallet och att bundenheten ska bevaras, se 2.3 Bundet
fiske. Om vissa villkor &r wuppfyllda finns mojlighet att vid
fastighetsbildning bestdmma att fisket inte ska overforas i samband med att
vattnet Ooverfors, s att bundenheten darmed bryts, se 3.8.2 Mgjlighet att
lamna fisket orort vid fastighetsbildning.

Fristaende fiske @r fast egendom och jamstills dérfor med mark eller
omrade vid tillimpningen av FBL. Déarfor kan det bli foremal for
fastighetsbildnings- och fastighetsbestimningsatgirder. Fristdende fiske kan
utgora fastighet for sig, sé kallad fiskefastighet, eller hora till en fastighet
eller samfallighet som dven innehéller mark- eller vattenomraden, sa kallad
fiskelott.

Trots att fiske som utgangspunkt anses ingd i vattenomradet dr detta i
praktiken relativt ovanligt forekommande. Det har sin forklaring 1 att vatten
och fiske ofta ldmnats obehandlade eller behandlats tvetydigt wvid
skiftesforrdttningar. Till f6ljd av den presumtionsregel som utvecklats i
rattspraxis har vattnet darfor ofta blivit delat med stranden men fisket
samfillt, se Handbok JB 1.5 Grins i vattenomridde. Bundenheten har
saledes upplosts. Fristdende fiske kan ocksd ha uppkommit genom sarskild
fiskedelning (skifte pa fisket) med bortseende fran hur vattnet ar delat,
avstyckning enligt JDL, urminnes hdvd, dom eller skattlaggning.

Betriaffande JDL ska sirskilt ndmnas dels att det inte var tillatet att skilja
fiske fran rétten till grunden, dels att det fran 1950 inte var tillitet att
uppdela fristdende fiske. Fiskeservitut kunde heller inte bildas.
Styckningslott kunde dock erhalla andel 1 samféllt vatten med bundet fiske.
Till styckningslott kunde ockséd foras vattenomrade. Om fisket var bundet
kom styckningslotten dérigenom att omfatta dven fisket i detta vatten. Det
forekommer dock att stamfastighetens enskilda fiske avsatts som samfallt
for styckningsdelarna, liksom att styckningslott fatt procentandel i
styckningsfastighetens andel 1 samfillt fristdende fiske, 1 strid mot géllande
bestimmelser. Om sddan avstyckning 4dndd blivit faststidlld bor det
faststéllda forréttningsresultatet foljas.

Betriffande fiskefastigheter som tillkommit genom skattlaggning i dldre tid,
s.k. jordeboksfisken, se FBLP 10 § Aldre besittningsritter. Det 4r vanligt att
sadana fastigheter omfattar endast fiske efter viss slags fisk, till exempel &l
eller lax. I sadana fall ar fisket efter Gvriga fiskslag fortsatt bundet, savida
bundenheten inte uppldsts genom senare forréttning.

1 kap. 4 § FristGende fiske
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Ett fristdende fiske kan genom fastighetsbildning inforlivas med det
vattenomrade dir fisket fir utovas. Fisket blir d& bundet.

Termen fiske 1 FBL omfattar endast fastighetsdgares enskilda fiskertt, inte
nyttjanderittshavares. Med fastighetsidgares enskilda fiskerétt avses den rétt
att fiska som utgér en befogenhet som grundas pa att fiske ingér i
fastigheten eller som grundas pd servitut (se prop. 1969:128 del B s. 82).
Observera dock att fiskeservitut utgér varken fristdende fiske eller bundet
fiske utan dr en sarskild rittighet vid sidan av dessa. Ndgon sérreglering av
fiskeservitut finns inte utan de generella servitutsbestimmelserna é&r
tillampliga. For bildande, upphévande och dndring av fiskeservitut giller
saledes 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.

Observera att visst fiske ar fritt for var och en enligt 9 § fiskelagen

(1993:787), dvs. med bortseende frdn fastighetsindelningen och ev.
nyttjanderéttsupplatelser.

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

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

Med stéd av denna bestimmelse har regeringen utfirdat férordningen FBK
som innehdller vissa foreskrifter for tillimpningen av FBL. Enligt 38 §
FBK fir Lantmiteriet meddela de ytterligare foreskrifter som behdvs for
tillampningen av FBL, FBLP, FBK och lagen om forméansrétt for fordran pa
grund av fastighetsbildning. Dessa foreskrifter finns i forfattningsserien
LMFS (tidigare LMVFS). 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 utomstaende.
Foreskrifterna utfardas till olika paragrafer i respektive lagar och éterges i
denna handbok i anslutning till respektive paragrafi FBL.

1 kap. 5 § Férordningar och foreskrifter



Lantmd&teriet 2025-07-04

ANDRA AVDELNINGEN - FASTIGHETSBILDNING |
ALLMANHET (2-4 KAP.)

2 KAP. GRUNDLAGGANDE BESTAMMELSER

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

I 2 kap. 1§ anges att fastighetsbildning sker som fastighetsreglering, om
den avser ombildning av fastigheter, och som avstyckning, klyvning eller
sammanldggning, om den avser nybildning av fastighet.

Enligt 2 kap. 2§ provas frdga om fastighetsbildning vid forréttning.
Dessutom anges i paragrafen att fastighetsbildningsatgirder far handlaggas
gemensamt och att fastighetsbestdmning i vissa fall ska foretas i samband
med fastighetsbildning.

I 2 kap. 3§ anges att fastighetsbildning som innebdr &ndring i
fastighetsindelningen och berér vattenomrdde omfattar dven till
vattenomrédet bundet fiske om inte annat bestdms.

I 2 kap. 4 § hénvisas till JB, nér det giller vad som efter fastighetsbildning
ar tillbehor till fastighet. I paragrafen finns ocksé en undantagsbestimmelse
ndr det giller vad som ar tillbehor efter fastighetsreglering.

I 2 kap. 5 § finns bestimmelse om till vilken fastighet servitut eller annan
sdrskild rittighet 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. Dar anges ocksa att paragrafen i
princip dr dispositiv betrdffande fordelningen av forrattningskostnaderna.

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

forrattningskostnader med stdd av utsokningsbalken nér dessa inte betalats
in 1 rétt tid.

2 kap. Grundlidggande best&émmelser
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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 samfilligheter samt bilda, dndra
eller upphéva servitut. Fastighetsreglering i allménhet regleras i 5 kap. I 6
kap. regleras sdrskilt atgidrder betrdaffande samfilligheter, 1 7 kap.
betraffande servitut, i 8 kap. betrdffande inlosen och 1 9 kap. betrédffande
gemensamma arbeten.

Genom avstyckning kan viss dgovidd av fastighets enskilda mark eller
fastighets andel i samfillighet avskiljas for att utgdra fastighet for sig eller
ingd 1 sammanldggning. Avstyckning kan dven goras fran samfilld mark.
Avstyckning regleras 1 10 kap.

Klyvning innebir att fastighet, som dgs av flera med saméganderitt, 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 § Friga om fastighetsbildning provas vid forrdttning. Forrdttning handldgges av
lantméaterimyndighet. Fastighetsbildningsfraga upptages efter ansdkan, om ej annat &r
foreskrivet.

Flera fastighetsbildningsatgérder far handlaggas gemensamt vid en forréttning eller, om
de borjat handldggas gemensamt, delas upp pa skilda forrattningar.

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 fraga om
fastighetsbildning vid en forrittning. Enligt andra meningen handliaggs
forrattningen av LM. De ndrmare foreskrifterna om forrattning och om LM
finns i 4 kap. FBL.

Enligt tredje meningen tas en fastighetsbildningsfraga upp efter en ansokan,
savida inte annat dr foreskrivet. Detta giller 4ven d& 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, &ndras eller upphédvas utan
ansOkan, om  dtgdrden d4r av  betydelse for ndgon annan
fastighetsregleringsétgird 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 i syfte att dstadkomma en
allmin forbéttring av fastighetsbestandet.

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

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 pa skilda forréttningar.

Uppdelning av en forrattning pé flera sddana far ske oberoende av hur
ansOkan om fOrrdttningen har gjorts. Om en ansokan avser flera
fastighetsbildningsétgéirder, kan uppdelning pa skilda forrédttningar goras,
om det dr lampligt. Vidare far, nir flera ansdkningar har gjorts och dessa
forst har fOrenats till handliggning vid en gemensam {Orréttning,
handléggningen ater delas upp pé skilda forréttningar (prop. 1969:128 s. B
85 f., jamfor dven 14 kap. RB).

Termen forrdttning ér reserverad for sjidlva den formella handldggningen 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 fastighetsbildningsdtgirder fors
samman till en gemensam provning, foreligger bara en forréttning.

Rattsfall: Gemensam provning var ratt

HovR V Sv, 1979-10-04, SO 68 (LM ref 79:45) HovR ansig att vikten av
en allsidig provning av de olika alternativen och att forrattningskostnaderna
begrinsades medforde att flera atgdrder skulle provas i en forrittning trots
att tvd ansokningar inkommit i drendet.

Rattsfall: Besvarsratt trots skilda forrattningar

Gota HovR, 1979-05-14, UO 33 (LM ref 79:66) Fastighetséigare 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 forrdttningar. HovR ansag C ha rétt att overklaga den
forrattning som berdrde B:s ansdkan. Detta pa grund av att C:s ansdkan
kommit in innan den forsta forrdttningen 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 nir det finns ett samband mellan dtgérderna,
om inte sirskilda skél foranleder annat.

I samband med fastighetsbildning kan fastighetsbestimning ske utan

ansOkan enligt 14 kap. la § 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 andring av fastighetsindelningen och berdr
vattenomrade, omfattar dven fisket, om detta ingér i 4ganderétten till omradet. Med stod
av 3 kap. 8 § far dock annat bestimmas.

Forarbeten

Prop. 1969:128 del B s. 86-87.

Fastighetsbildning som innebér dndring av fastighetsindelningen och beror
vattenomrade, omfattar enligt 2 kap. 3 § forsta meningen dven fisket, om
detta ingar 1 dganderdtten till omrddet. Att fisket ingar i dganderétten till
vattenomradet kallas bundet fiske. Bundet fiske foljer alltsd automatiskt
med vattenomradet. Med fristiende fiske menas motsatsvis sadant fiske
som varken ingdr i dganderitten till vattenomrddet eller utgér servitut.
Begreppen bundet fiske och fristdende fiske behandlas nédrmare i
1.4 Fristadende fiske.

Med stod av 3 kap. 8 § far dock enligt andra meningen annat bestimmas.
Bundet fiske kan alltsa med dagens bestdmmelser bli fristiende endast
genom att fisket i vissa fall, under de villkor som anges i 3 kap. 8§,
undantas fran fastighetsbildning. I sddana fall foljer fisket inte med nér
vattenomrédets fastighetstillhdrighet dndras, utan bundenheten upploses, se
3.8.2 Mojlighet att ldimna fisket orort vid fastighetsbildning.

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

4 § Vad som efter fastighetsbildning é&r tillbehor till fastighet framgér av jordabalken.
Byggnad eller annan anldggning som enligt beslut vid fastighetsreglering skall rivas
eller flyttas utgdr dock ej tillbehor till den fastighet pé vilken den &r beldgen.

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

I'1 kap. 1§ JB regleras vad som ér fast egendom och i 2 kap. vad som é&r
tillbehor till fastighet. Foremal av den karaktir som anges 1 2 kap. 1-3 §§
JB (fastighetstillbehor, byggnadstillbehor och industritillbehdr) och som
tillforts av fastighetsdgaren &r tillbehor till fastigheten. Om ett séddant
foremal skiljs fran fastigheten pd sadant sétt att det inte ldngre kan anses
hora till denna blir foremalet darefter enligt 2 kap. 7 § JB 16s egendom.

I 2 kap. 4 § andra meningen finns ett komplement till denna bestimmelse.
Om det vid fastighetsreglering beslutas att byggnad eller annan anldggning,
som ér tillbehor till den fastighet dédr den finns, ska rivas eller flyttas enligt
5 kap. 24 och 25 §§ &ar byggnaden eller anldggningen i frdga inte lidngre
tillbehor till den fastigheten utan blir 16s egendom pa grund av beslutet.
Detta intraffar i enlighet med 1 kap. 2 § andra stycket genom registreringen
av dndringen 1 fastighetsindelningen. Om marken didr byggnaden eller
anlidggningen finns tillhor annan fastighet efter forrittningen an 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 1 fastighetsindelningen blivit géllande, &r
byggnaden att anse som 10s egendom oberoende av om tiden for flyttning
gétt till dnda 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 maste brytas.

2 kap. 4 § Fastigheftstillbehor



Lantmd&teriet 2025-07-04

2 kap. 5 § Hantering av servitutsforman

5§ Ar servitut eller annan sirskild rittighet som hér 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 sdvil nybildning
som ombildning av fastighet.

Anm. betraffande sdrskild rattighet

Rattighetsbegreppet 1 denna paragraf har samma innebdrd som i 10 kap. 4 §.
Detta har ocksa kommit till uttryck pé sa sitt att i bada paragraferna anvénds
begreppet servitut eller annan sérskild rattighet. Sérskild rdttighet omfattar
inte andel i samfallighet. Huruvida réttigheten uppkommit genom avtal eller
exempelvis genom forrattningsbeslut ar likgiltigt.

Ett servitut dr forenat med dganderétten till den hérskande fastigheten (14
kap. 3§ JB) och foljer i princip alltid denna vid é&ndring i
fastighetsindelningen. 1 2 kap. 5 § gors avsteg ifrdn denna princip. Enligt
forsta meningen foljer servitutsrittigheten marken 1 stéllet for fastigheten i
vissa situationer. Detta géller om rattigheten 1 sin helhet behovs endast for
det markomradde som genom fastighetsbildningen skiljs frdn 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 ritt 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,
i stdllet blir hiarskande.

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

Anm. betréffande regelns tillimpningsomrade

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 avtalsrattigheter — 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 forrattningen ges klara besked om vart sdrskilda
rittigheter ska hora i de fall ndgon anledning till tvekan kan foreligga for att
undvika framtida tvister om fastighetsbildningens inverkan pé 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 réttigheten ska hora till
bada de berdrda fastigheterna eller till en av dem (7 kap. 12 §). Meddelas
inte nagot forordnande géller 2 kap. 5 §.

Avstyckning

Vid avstyckning fran fastighet till vilken hor ett servitut eller annan sirskild
rittighet fortsdtter 1 princip stamfastigheten att vara hdrskande sivida inte
annat bestdmts. Emellertid kan enligt 10 kap. 4 § bestimmas att réttigheten
1 stdllet helt eller delvis ska ldggas till styckningslotten beroende pé
styckningsdelarnas behov av denna. Det kan bestdimmas att

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

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

Om det inte bestimts enligt ndgot av dessa tre alternativ trdder regeln i 10
kap. 4 § andra stycket in enligt vilken stamfastigheten behéller réttigheten,
savida den inte dvergar till styckningslotten enligt 2 kap. 5 §.

Klyvning

Vid klyvning av en servitutsberdttigad fastighet ska servituten fordelas
enligt 11 kap. 5 § forsta stycket. Enligt denna bestammelse ska réttigheten 1
sin helhet tilliggas en av lotterna eller férdelas mellan lotterna eller mellan
vissa av dem. Aven vid klyvning kan den tilliggas flera av lotterna
gemensamt om det inte dr lampligt att dela upp den.

Om det inte bestimts ndgon fordelning med stéd av 11 kap. 5§ fOrsta
stycket trader regeln i andra stycket in enligt vilken réttigheten tillhor
klyvningslotterna gemensamt, sdvida den inte overgér till viss klyvningslott
enligt bestaimmelsen 1 2 kap. 5 §.

Sammanldggning

Nér en servitutsberittigad fastighet ingdr 1 sammanldggning kommer
servitutet att gélla till formén for den nybildade fastigheten oavsett om det
ar knutet till visst omrade eller ej. Nagot sdrskilt pdpekande om detta
behovs inte 1 forrattningshandlingarna.

2 kap. 5 § Hantering av servitutsforman
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2 kap. 6 § Fastighetsbildningskostnader

6 § Kostnaderna for genomférande av fastighetsbildning betalas enligt de
bestimmelser som giller for den fastighetsbildningsatgird om vilken é&r fraga.
Kostnader som dr gemensamma for skilda atgérder fordelas pa dessa efter vad som ar
skaligt.

Avvisas ansOkan eller instélles forrédttning, skall s6kanden betala uppkomna kostnader,
om icke sérskilda omstiandigheter foranleder att betalningsskyldigheten férdelas mellan
samtliga sakdgare eller vissa av dem. Har forrittningen enligt 5 kap. 3 § fjérde stycket
pakallats av lansstyrelsen, skall sidana kostnader betalas av staten.

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

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

Forarbeten
Prop. 1969:128 del B s. 93 ff., prop 1985/86:90 s 146

Introduktion och disposition

I bestimmelsen aterfinns de Overgripande reglerna for provningen av
kostnadsansvaret for fastighetsbildning (avsnitt 2.6.1 och 2.6.2), sakédgarnas
mojlighet att traffa 6verenskommelse 1 fragan (avsnitt 2.6.3), samt vad som
riknas som forrittningskostnader (avsnitt 2.6.4).

Bestdmmelserna om LM:s rikningar aterfinns inte i FBL — med undantag
for bestimmelserna om hur rdkningarna overklagas. De éterfinns 1 stillet i
FAL och 1 Lantmiteriets fOreskrifter i &dmnet, se avsnitt 2.6.4. Av
systematiska skél behandlas fragan i detta avsnitt.

Debiteringsbeslut — rdkningar

LM ska inte besluta om vilka belopp som de betalningsskyldiga ska betala i
kostnadsfordelningsbeslutet (se mer hirom samt undantag i avsnitt 2.6.1).
Detta sker 1 stéllet 1 sérskild ordning genom att LM stiller ut rdkningar.
Varje rakning som stélls ut av LM utgor ett myndighetsbeslut varigenom de
belopp som ska betalas av respektive betalningsskyldig faststills
(debiteringsbeslut), jfr 1 och 8 §§ FAL. Utover specificering av det belopp
som ska betalas innebdr debiteringsbesluten ett stéllningstagande frdn LM
om forrittningskostnadens skilighet. (Ifall delrdkningar har stéllts ut ar det
slutradkningen som innefattar detta stillningstagande.) Stillningstagandet
avser bade skéligheten av den totala forrdttningskostnaden och kostnaden
for respektive atgard.

Vad som ska anges i en rdkning framgér dels av 7-8 §§ FAL, dels av 31-32
§§ FL. I en rdkning ska LM ange

* det belopp som en sakédgare ska betala (8 § FAL, 31 § 2 FL),

» om och med vilket belopp avgiften har satts ned enligt 7 § (8 § FAL),

* rakningens utstillandedag (31 § 1 FL),

* vem som har tagit beslutet (31 § 3 FL), samt

* en klargdrande motivering med uppgift om vilka bestimmelser i lag,
forordning eller foreskrifter som har tilldmpats for debiteringen, samt
vilka omsténdigheter som har varit avgdérande for debiteringsbeslutet.
(32 § forsta stycket FL).

2 kap. 6 § Fastighetsbildningskostnader
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I sista punkten ovan anges att de omstindigheterna som varit avgérande for
debiteringsbeslutet ska framgé anges. Det innebédr som huvudregel att i vart
fall foljande uppgifter maste framga klart och tydligt av beslutet:

» vilken tid som har lagts ned i forrattningen,

» vem som har lagt ned respektive tid,

« vilket datum respektive tid har lagts ned,

« vilken timtaxeniva som tillimpats for respektive tid,

» vilket arbetsmoment och atgérd respektive tid avser,

» vilka fasta belopp som har paforts forrédttningen,

« vad de fasta beloppen avser (ex. grund- eller tilldggsbelopp etc.), samt
» vilken atgéird och arbetsmoment det fasta beloppet avser.

Om ovanstdende uppgifter av tekniska skil inte kan redovisas i rdkningen
ska de redovisas 1 en till beslutet bilagd handling. Det ricker inte att
uppgifterna skickas ut till sakigarna i samband med att rdkningen
overklagas eller pa uppmaning fran domstol. Den frimsta anledningen till
att uppgifterna ska framga redan av beslutet dr for att sakdgarna ska kunna
ta tillvarata sin rétt. En sakdgare maste kunna ldsa rdkningen och sjilv
skapa sig en bild av om rikningen &r korrekt och skilig utifran de
omstdndigheter som den grundas pd. Om uppgifterna inte finns tillgingliga
1 begriplig form for sakdgaren i rékningen och inte presenteras fOrrdn i
samband med ett dverklagande forsdmras sakigarens mojlighet att komma
med relevanta invdndningar mot rdkningen. Om uppgifterna inte finns med
i rdkningen forsvaras dessutom domstolens mdjlighet att prova riktigheten
och skéligheten av rikningen. Detta kan leda till att provningen forskjuts till
en dvre instans. (Se bl.a. MODs dom av den 16 juni 2023 i mél nr F
2036-23.)

Det dr den som beslutar i debiteringsfragan som ansvarar for att lagens krav
pé beslutets utformning &r uppfyllt — i normalfallet forrattningslantmétaren
eller dennes chef, se bla. Lantmiteriets Handbok Avgifter vid
lantmaéteriforréittningar (ver. 2.1) avsnitt 7.1.

Rattsfall: Otydligheter i rakningen drabbar LM

MOD, 2023-06-16, F 2036-23. MMD gjorde (utifrin da tillgingliga
uppgifter) beddmningen att oskéligt mycket tid hade forts for vissa moment
av forrdttningen, samt efter att forrdttningen avslutats, och satte darfér ner
den debiterade forrittningskostnaden. Vid MOD redogjorde LM for brister i
ckonomisystemets presentation av de debiterade kostnaderna, vilket gett
intryck av att tid forts andra datum &n de faktiskt forts och att tidposter
slagits samman for flera dagar. MOD konstaterade att det ir en forutséttning
for att kunna bedoma om nedlagd tid har behovts och om den fakturerade
tiden har varit skilig, att LM senast i samband med utstéllande av fakturan
tydligt redovisar vilket arbete som har utforts och vilken tid detta har tagit i
ansprak. LM har darfor att se till att tidredovisningen gors pa ett sadant sétt
som behovs for att fungera som underlag for fakturering. Brister i detta
avseende fir g ut ver LM. MOD menade att fakturaunderlaget som LM
tidigare hade presenterat framstod som bristfélligt och svartolkat och att det
inte med klarhet gick att utlisa hur den nedlagda tiden fordelat sig mellan
olika arbetsmoment. I vissa avseende hade redovisningen varit felaktig. LM
hade forst vid MOD kommit in med fortydligande om vad fakturorna avsag.
Ett forfarande som i sig kan ifragasittas bland annat d& det innebédr att
provningen helt forskjuts till den sista instansen. MOD fann att det av MMD
faststdllda beloppet motsvarade vad LM skéligen borde ha behovt lagga ned
pa forrattningen med hénsyn till drendets karaktir och omfattning. LM:s
overklagande avslogs.

2 kap. 6 § Fastighetsbildningskostnader
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2.6.1 Fordelning av kostnader

Kostnader for fastighetsbildningsatgdrd

Kostnaderna for genomforande av fastighetsbildning ska betalas enligt de
bestammelser som géller for den fastighetsbildningsétgiard som det ar fraga
om. For fastighetsreglering finns bestimmelser i 5 kap. 13 § om fordelning
1 allménhet av kostnaderna och i 14 § om fordelning i samband med
expropriation eller liknande tvangsforvarv. Kostnaderna for avstyckning
regleras i 10 kap. 10 §, for klyvning i 11 kap. 10 §, for sammanlédggning 1
12 kap. 14 § och for fastighetsbildning for samordning med kommunal
indelning 1 13 kap. 5 §.

For att kunna avgora vilka kostnader som hor till respektive dtgird, samt
vilka kostnader som &r gemensamma for skilda atgérder, dr det av
avgorande betydelse att LM dr noggrann i sin tidredovisning. Tiden maste
redan fran borjan redovisas pa ett sitt som mdjliggdr for LM att i efterhand
fordela kostnaderna till ratt atgdrd dven om atgirder tillkommit eller
“utgatt” ur forrattningen.

Gemensamma kostnader for skilda dtgdrder

Kostnader som &r gemensamma for olika &tgdrder ska fordelas pa
atgirderna efter vad som éar skiligt.

Av bestimmelsen fOljer att kostnader som dr gemensamma for olika
fastighetsbildningsatgdrder ska fordelas mellan atgirderna.
Fastighetsbestdimning och sidrskild grédnsutmérkning, som inte &r
fastighetsbildningsétgirder, saknar motsvarande reglering. Detsamma géller
for forrittningar enligt AULL. Det innebér att det inte finns nigot
uttryckligt stod for att fordela kostnader som dr gemensamma exempelvis
for en fastighetsreglerings- och en fastighetsbestimningséatgérd. For
ledningsréttsatgird och anldggningsatgird finns stéd for fordelning av
gemensamma kostnader 1 27 § tredje stycket LL, respektive 29 § fjarde
stycket AL. Lantmaéteriet anser att det skulle innebdra tillimpningsproblem
om kostnader som &ar gemensamma for fastighetsbildningsatgéird och
atgirder enligt 14 kap. FBL eller AULL inte kunde fordelas mellan
atgirderna. Vidare saknas det uppenbara skil att sirbehandla dessa atgérder
1 det aktuella hdnseendet. Av denna anledning anser Lantméteriet att det
finns skal att tillimpa den aktuella bestimmelsen analogt dven i frdga om
sddana kostnader.

Kostnadsfordelningen sker i tvd steg

Kostnadsfordelningen dr tinkt att ske i tvd steg. I forsta steget, ska de
kostnader som dr gemensamma for flera atgarder fordelas mellan atgirderna
efter vad som é&r skéligt. I andra steget ska kostnaderna for varje atgird
fordelas mellan sakidgarna med stod av den kostnadsregel som géller for
respektive atgird (prop. 1969:128 del B s. 96 f). LM:s provning i fragan ska
utmynna i ett beslut, i allménhet bendmnt som kostnadsfordelningsbeslut,
som ska meddelas senast nér forrattningen avslutas eller stills in (4 kap. 33
§ FBL).

Kostnadsfordelningsbeslutet

I kostnadsfordelningsbeslutet ska LM besluta om skyldigheten att betala
forrattningskostnaderna och grunderna for dess fordelning mellan de som é&r
betalningsskyldiga. Om det finns kostnader som dr gemensamma for flera

2 kap. 6 § Fastighetsbildningskostnader

57



58

2025-07-04 Lantmd&teriet

atgirder bor det framgé av beslutet hur dessa fordelas mellan atgédrderna.
LM ska ddremot som huvudregel inte besluta om vilka belopp som ska
betalas. Om hela forrdttningen omfattas av en Gverenskommelse om fast
pris bor LM kunna ange vilka belopp som ska betalas. Vidare bor LM — om
det foljer av en dverenskommelse 1 frdgan — kunna ange belopp for ndgon
eller ndgra av sakdgarna (exempelvis om det foljer av dverenskommelsen
att en av sakégarna ska sta for 20 000 kronor och den andra for resterande
del).

LM ska inte relatera kostnaderna for atgérderna till varandra, exempelvis
genom att ange att kostnaderna for atgirden X utgoér en tredjedel av den
totala forrattningskostnaden. Faststidllande av vilka belopp som ska betalas
och skiligheten av den totala forrdttningskostnaden ska i stdllet provas i
sarskild ordning genom att LM stéller ut rdkning pd de betalningsskyldiga.
Om LM 1 kostnadsfordelningsbeslutet bestimmer att en viss dtgird svarar
for en viss del av den totala forrattningskostnaden forsvéras sakdgarnas och
domstolens mojlighet att bedoma om kostnadsfordelnings- och
debiteringsbeslut dr korrekta. Detta beror huvudsakligen pé att det dd inte
gér att utldsa vilka tider som LM anser har behovts for respektive atgird.
Vidare innebir ett sddant kostnadsfordelningsbeslut att LM foregar den
provning som ska goras vid debiteringsbeslutet, se exemplet nedan. (Se
prop. 1969:128 del B s. 302 f och MODs dom den 13 september 2024 i mal
nr F 7086-23.)

Det rittsliga problemet med att relatera kostnaderna for atgérderna till
varandra kan illustreras med f6ljande exempel: LM beslutar att
avstyckningen star for en tredjedel av den totala forréattningskostnaden och
fastighetsregleringen for resterande tva tredjedelar. Vid beslutstidpunkten &r
de slutliga forriattningskostnaderna inte kinda, utan LM:s beddmning
bygger pa en skilighetsuppskattning av hur stor del av den nedlagda tiden
som hor till respektive atgdard. Domstolen kan vid dverprovningen av den
senare utstéllda rdkningen gora beddmningen att den tid som LM lagt ned
(exempelvis for sammantride) 1 fastighetsregleringsatgdrden ar oskaligt
hog. Om domstolen sétter ned det debiterade beloppet 1 denna del leder det
till att avstyckningen far std for en storre del av den totala
forrattningskostnaden 4n  vad som foljer av LM:s Dbeslut i
kostnadsfordelningsfragan. Domstolen kan didrmed inte gora en annan
bedomning dn LM 1 frdga om kostnadernas skilighet utan att det uppstar en
avvikelse 1 forhallande till kostnadsfordelningsbeslutet.

Rattsfall: Procentuell fordelning av forrattningskostnader

MOD, 2024-09-13, F 7086-23. I kostnadsfordelningsbeslutet angav LM att
en viss atgdrd utgjort en viss procentuell andel av den totala
forrattningskostnaden. MOD menade att detta sitt att i efterhand uppskatta
vilka kostnader som hor till vilka atgédrder forsvérar for badde sakégarna och
domstolen att bedoma riktigheten av kostnadsfordelningsbeslutet respektive
skéligheten vid en eventuell &verprovning av debiteringsbesluten. En
procentuell fordelning mellan atgidrderna innebdr vidare att myndigheten
foregar de efterfoljande debiteringsbesluten genom att relatera kostnaderna
for atgirderna till varandra. Detta bedomdes dérfor inte vara i enlighet med
vare sig fordelningsbestimmelserna eller avsikten med 4 kap. 33 § FBL.
MOD indrade LM:s beslut om fordelning av forrittningskostnader sa att
beslutsmeningarna om den procentuella fordelningen utgick ur
kostnadsfordelningsbeslutet.

Nedan redovisas exempel pd beslutsmeningar om fordelning av
gemensamma kostnader.
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Exempel:

Kostnaderna for grund- och tilliggsbelopp dr gemensamma for dtgdrderna
och fordelas med hilften var till fastighetsregleringen och till
fastighetsbestimningen.

Kostnaderna for inventering, mdtning och markering i filt dr gemensamma
for atgdrderna. Dessa fordelas med tvd tredjedelar till fastighetsregleringen
och en tredjedel till fastighetsbestimningen.

Kostnaderna for fastighetsregleringen ska betalas till hdlften av X 1:2s
dgare Alf Alfsson och Bengt Bengtsson och till hdlften av X 1:3s dgare Carl
Carlsson.

Kostnaderna for fastighetsbestimningen ska betalas av X 1:3s dgare Carl
Carlsson.

Verkan av dndrade dgarforhdllanden

Nir en fastighet far en ny dgare dvertar denne den forre dgarens stdllning
som sakdgare och dvertar dennes taleritt.

Det ar dgarforhdllande vid tidpunkten for beslutet som ar avgorande for till
vem LM ska fordela kostnadsansvaret. Nir LM har skiljt sig fran
forrattningen, genom att besluta om fOrrdttningens avslutande eller
instéllande eller genom att avvisa ansdkan, kan LM inte fatta nya beslut i
fragan, se avsnitt 4.33.

Huruvida dgarforhdllandena dndras efter det att LM har skiljt sig fran
forrattningen dr ovidkommande for LM:s del, sdvida LM:s beslut inte har
andrats av Overinstans. Det géller oavsett om dgarforhallandena dndrats fore
eller efter att de aktuella besluten fétt laga kratft.

LM ska i enlighet med vad som redogjorts for ovan stélla ut efterféljande
rakningar till de som har angetts i kostnadsfordelningsbeslutet.

Fastighetsbestimning och sdrskild grinsutmdrkning

For fastighetsbestimning och sérskild grinsutmirkning regleras
fordelningen av forréttningskostnaderna i 14 kap. 10-14 §§ respektive 14
kap. 16 § tredje stycket.

Se dven avsnittet Gemensamma kostnader for skilda atgérder ovan.

Sakdgares kostnader

Utredning 1 fastighetsbildningsérenden ska 1 princip ombesdrjas av LM,
men detta utesluter inte att sakdgare kan fororsakas vissa kostnader for att
tillvarata sin ritt. Framfor allt &r det ombuds- och instillelsekostnader som
kan komma 1 fraga. Sddana kostnader utgdr inte forrattningskostnader och
sakdgarna har 1 princip ingen mojlighet att fd ersdttning for sédana
kostnader som uppstitt 1 samband med lantméterimyndighetens
handldggning. Diaremot kan domstolen gora andra bedémningar om sddana
kostnader som uppkommer i en efterféljande domstolsprocess (se 16 kap.
FBL).

Om sakdgarens kostnader véllats till foljd av annan sakdgares vérdsloshet
eller forsummelse skulle det eventuellt kunna finnas mojlighet att i viss méan

beakta dessa indirekt vid fordelningen av forrattningskostnaderna (prop.
1969:128 del B s. 191 f).
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2.6.2 Avvisad eller instaélld forrattning

Kostnaderna ska som huvudregel betalas av sokanden

Avvisas ansokan eller instélles forrdttning ska sdkanden enligt 2 kap. 6 §
andra stycket forsta meningen betala uppkomna kostnader, om inte
sdrskilda omstédndigheter foranleder att kostnaderna ska fordelas mellan
samtliga sakdgare eller mellan vissa av dem. Denna bestimmelse har
utformats med 18 kap. 5§ RB som forebild. (Se &ven avsnitt
4.10 Avvisning av ansOkan, 4.31 Instdllande av forrdttning och
4.32 Aterkallelse av ansokan.)

Det ér alltsd normalt sokanden som star for forrattningskostnader vid en
avvisad eller instélld forrdttning. Detta giller 4ven om Overenskommelser
om fordelning av forrdttningskostnader har upprittats. Grunden till detta
synsitt dr att LM anser att en sadan overenskommelse i normalfallet ingas
utifran forutséttningen att slutresultatet uppnds, dvs. att forrdttningen
genomfors, jfr Lm ref. 93:11 (nedan). Skulle 6verenskommelsen om
kostnadsfordelning innefatta situationen med en instélld forrdttning kommer
frdgan 1 ett annat ljus och bor vid en instélld forrdttning under sddana
forutséttningar beaktas.

Rattsfall: OK géllde inte vid instélld forrittning

Géta HovR, avd 3, 1993-12-22, UO 3016.(Lm ref. 93:11). Att tva andra
sakdgare dn sokanden atagit sig vissa forrdttningskostnader for en
fastighetsregleringsatgéird ansdgs inte innebdra att de &tagit sig
forrattningskostnader for det fall forrédttningen skulle komma att stéllas in.

En sakdgare som aktivt driver pd en forrittning, genom att exempelvis
forklara sig stélla sig bakom ansokan, eller genom att inkomma med egna
yrkanden, kan genom sitt agerande anses som sdkande vid provningen av
fordelningen av forrittningskostnaderna. Den som uttryckligen bitrdder en
ansOkan betraktas normalt som medsdkande och ar dirmed skyldig att std
forrattningskostnader.

Rittsfall: Sakdgare som bitratt ans6kan ar sékande

MOD, 2021-05-04, F 13325-19. Vid en instilld anliggningsforrittning
ansdgs en av sakédgarna ha bitrétt ansokan, detta genom att under pagaende
forrattning inkommit med skrivelser i drendet dir det framgick att sakdgaren
stillde sig bakom ansokan, samt dven &terkallat ansdkan om forrittning.
Genom handlingarna ansdgs sakédgaren ha bitrdtt ansokan varfor denne
skulle behandlas som sékande vid kostnadsfordelningen. De sakédgare som
endast begért att forrdttningen skulle avslutas utan att ha ansdkt om
forrattningen ansdgs inte genom aterkallelse av ansokan ha bitrétt ansdkan.
MOD ansag att det var skiligt att fordela forrittningskostnaderna lika
mellan sokandenas fastigheter. Det innebdr att i de fall det finns flera
sokande for en fastighet ska fastighetens andel av kostnaderna fordelas
mellan de sokande som dger del i fastigheten.

Rittsfall: Ovriga sakégare 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 forréttningen stélldes in.
Domstolen fann att ingen annan sakdgare dn sdkanden framstéllt yrkanden i
forrattningen eller pa annat sétt agerat som sokanden varfor dessa sakdgare
befriades fran forrattningskostnader.

Liksom vid genomfoérande av en forrdttning ska LM meddela
kostnadsfordelningsbeslut nir forrattningen stdlls in eller ndr ansdkan
avvisas (4 kap. 33 9§).
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Fordelning av forrattningskostnad mellan flera s6kande vid instélld
forrattning

Det framgar inte av 2 kap. 6 § andra stycket hur f{ordelning 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 dr skiligt. 1 ett avgorande i MOD som rdrde en instilld
anldggningsforrattning bedomde domstolen en likadelning som skélig, se
nedan.

Rattsfall: Fordelning forrattningskostnader

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

Rattsfall: Skilig fordelning

Svea HovR, avd 14, 1993-11-26, UO 63 (Lm ref. 93:42). Vid en instilld
anldggningsforrittning for avloppsanliggning bedomde domstolen att det
var skiligt att en av fyra sokanden fick bdra en majoritet av
forrattningskostnaderna, 11/14 delar, detta eftersom denna sakégare 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 fastighetsdgarna 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 agare

Genom regeln 1 4 kap 40 § &4r ny &dgare bunden av vad tidigare dgare
medgivit. For det fall en forrittning stélls in dar sokanden har avyttrat
fastigheten efter ansdkan, betraktas pd samma sétt ny dgare som sdkande
och med det svarar denne dven for forréittningskostnader.

Rattsfall: Ny agare svarar for forrattningskostnader

NJA 1985 s. 368 (Lm ref 85:1). Nér &dgarbyte skett under pagaende
forrattning har den nye dgaren ansetts 6verta den forre dgarens stillning som
s6kande och ddrmed ansvaret for forrdttningskostnaderna.

Forrdttning pdkallad 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
nddvindigtvis innebédr att kostnaderna for en instdlld fOrrdttning maste
laggas pa staten. LM har mojlighet att enligt huvudregeln ldgga kostnaderna
eller del ddrav péd sakdgarna, om sérskilda omstindigheter motiverar detta
(prop. 1969:128 del B s. 96 1.).

2 kap. 6 § Fastighetsbildningskostnader
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2.6.3 Overenskommelse mellan sakigarna

Sakdgarna  kan  trdffa  Overenskommelse om  fordelning av
forrattningskostnaderna pa annat sétt &n som foljer av lagen. For att
sakdgarna ska kunna triffa en giltig 6verenskommelse krdvs att de som
traffar 6verenskommelsen ar sakégare 1 den atgdrd som det dr frdgan om.
Kostnaderna for en atgird kan inte heller fordelas till ndgon som inte &r
sakdgare 1 den éatgdrd det ar frdga om. For den éatgird som
Overenskommelsen avser &r sakdgarna fria att fordela kostnaderna
sinsemellan 1 princip hur de vill.

Om det ar uppenbart att dverenskommelsen tillkommit i otillborligt syfte
far den inte ldggas till grund for beslut. Ett otillborligt syfte kan vara om en
sakdgare, som saknar betalningsformaga, tagit pd sig att betala mer &n han
behovt, eller om alla kostnader dvervéltras pa det allménna. Det har inte
forutsatts att LM alltid ska behova undersoka en sakdgares
betalningsformaga (prop. 1969:128 s. B 97). LM behover bara gora en
nidrmare undersokning nér sérskilda skél talar for att ett otillborligt syfte
ligger bakom ett betalningsdtagande. Om LM frangar en dverenskommelse
far det inte foreligga nagon rimlig tvekan om att ett otillborligt syfte har
legat bakom ett betalningsatagande.

Ett ensidigt 4atagande fran en sakdgare om att ta pa sig
forrattningskostnaderna 1 en ansdkningsblankett ska som huvudregel inte
anses vara en Overenskommelse. Om ansdkan ldmnas in av flera sakédgare
gemensamt bor det vara frdga om en Overenskommelse. Om en
Ooverenskommelse har triffats pd sammantride behdver det antecknas i
protokollet for att den ska gélla.

Rattsfall: Atagande i ansékningsblankett var ingen OK

MOD, 2016-08-29, F 5710-15 (Lm ref 16:27). Att en sakiigare i ansdkan
uppgett att han ska betala forrdttningskostnader innebar inte att en
overenskommelse om forrittningskostnader traffats mellan sakdgarna.

Rattsfall: Samtycke uppfattat av en part var inte OK

MOD, 2015-01-24, F 10375-13. Sakiigare var inte bunden av pastadd
overenskommelse om fordelning av forrittningskostnader eftersom det inte
uttryckligen framgatt av forrittningsprotokollet att sadan dverenskommelse
triffats

Rattsfall: OK giller oavsett prisuppgift fran LM per fastighet

Svea HovR, 1989-07-03, UO 21 (LM ref89:11) 1 forrittningen hade
parterna kommit 6verens om att dela forrattningskostnaderna lika. En av
parterna péstod att det upplysts att kostnaderna skulle bli 1 000 kr mot de
verkliga forrittningskostnaderna 5 700 kr. Han ville darfor inte betala mer
dn 1 000 kr. HovR ansag inte att det fanns skél att frangd den ursprungliga
overenskommelsen.

2.6.4 Forrattningskostnader

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

Annat dn det som rdknas upp 1 6 § fjirde stycket far inte paforas en
sakédgare som forrattningskostnad.
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Taxeavgift

Med taxeavgift avses avgiften for de kostnader som LM haft for att
handlagga forrattningen, samt for inférande 1 fastighetsregistret.
Taxeavgiften regleras i FAL och i Lantméteriets foreskrifter till FAL. De nu
géllande foOreskrifterna &r Lantmaiteriets foreskrifter om avgifter vid
lantmateriforrattningar (LMFS 2022:5).

Forutom forrattningar omfattas d&ven LM:s arbete med godkinnande av
overenskommelse enligt 43 § AL, registrering av andelstal enligt 24 a § AL
samt frigdrande av fastighetstillbehor enligt 12 a § LL av férordningen och
foreskrifterna. Observera att det endast dr i FAL och foreskrifterna till FAL
som dessa drenden jamstills med forrattningar. Man kan saledes inte fordela
kostnaderna med beslut som vid en fOrrittning. Bestillaren/bestillarna
betalar.

Taxeavgift utgdr som
— belopp per timme efter den tid som behovts for handlédggningen,

— fast belopp for vissa forrattningar (ex. drende angdende dndrat andelstal
enligt 24 a § AL), eller

—  ersittning for faktiska kostnader i1 vissa fall (ex. anlitande av
underleverantor eller lokalhyra, se MOD 2016:34), eller

— ersdttning enligt 6verenskommelse om fast avgift.

Tidersittningsdebitering &r enligt 4 § huvudregel. Om sakigare begir det
och om det dr mojligt ska LM enligt 5 § for en viss forrdttning ldmna
skriftligt anbud om avgiften for den fOrrattningen. Se vidare Lantmaiteriets
Handbok Avgifter vid lantmateriforréttningar (ver. 2.1) avsnitt 3 och 4.

Rattsfall: Kostnad for hyra av sammantradeslokal debiteras
som forrattningskostnad

MOD 2016-10-12, F 2788-16 (MOD 2016:34) (Lm ref 16:31). LM hade
hallit sammantrdde i forrattningen och hyrt en sammantrideslokal for
dndamdlet. LM debiterade sakiigarna kostnaden for lokalhyran. MOD ansig
att kostnad for hyra av sammantrddeslokal 4r en sddan kostnad for
handldggningen som omfattas av 4 § FAL och som alltsa kan debiteras
sakdgarna som taxeavgift. Eftersom det inte fanns néagra sérskilda
omstindigheter som medférde att kostnaden inte borde ha debiterats i det
aktuella fallet faststélldes den debitering som LM beslutat.

Ersdittning till sakkunnig och syssloman

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

Ersdttningen till sakkunnig ska bestimmas av LM. Beslut ska meddelas i
protokoll eller 1 sarskild handling med 6verklagandehédnvisning.

Syssloman, som Onskar ersittning for sitt arbete, ska normalt trdffa avtal om
denna med sakdgarna. Begdran om ersdttning mdste framstdllas innan
forrattningen avslutas eller instills. Framstills begdran inte inom angiven
tid gar sysslomannen miste om sin ritt till ersittning. Detta forutsitter att
LM underrittar sysslomannen om ett fOrestdende avslutnings- eller
instdllandebeslut sé att framstéllningen kan goras i tid. Kan sysslomannen
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inte komma Overens med sakdgarna om ersdttningens storlek eller om
ovriga 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 lantmaéteriet utfér normalt hantlangning i 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 sakdgarnas
rakning. Av 4 kap. 37 § tredje stycket framgar att finansieringen av arbetet
da ska ske enligt reglerna i 9 kap. 3—6 §§.

Se vidare Lantmiteriets Handbok Avgifter vid lantméteriforréttningar (ver.
2.1).

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 forrattningsarbete.
Den skadelidande fastighetsdgaren ska i sa fall framstilla yrkande om
ersittning till LM, innan forrattningen avslutas eller instills. LM kan
dérefter besluta om erséttningen, vilken sedan debiteras sakigarna som
forskjuten kostnad.
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2 kap. 7 § Indrivning av forrattningskostnader

7 § Om forrattningskostnaderna inte har betalats inom den tid som
lantméterimyndigheten har beslutat ska myndigheten begéra indrivning. Regeringen fér
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 verkstéllighet enligt utsokningsbalken ske. (Lag
2020:363).

Paragrafen behandlar indrivning av forrattningskostnader.
Lantmaterimyndigheten ska ldmna 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 verkstillas. Fjdrde meningen
utgor en sédan sidrskild foreskrift som mojliggdr direkt verkstéllighet (jfr 3
kap. 1 § forsta stycket 6 utsokningsbalken). Den giller dven vid
forrittningar enligt AULL, LL och AL, som alla hénvisar till paragrafen.

Bestimmelserna i 2 kap. 7 § ska inte tillimpas pé beslut om

forrattningskostnader som har meddelats fore ikrafttradandet den 1 juli
2020.

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

Detta kapitel skiljer sig frdn Ovriga kapitel 1 FBL satillvida att det har
ramlagskaraktdr. Det innebér att tillimpningen, i den man utrymme ges i
respektive bestimmelse, sker mot bakgrund av samhéllsutvecklingen 1 vid
mening. Tilldimpningen kan sédledes fordndras fran tid till annan utan att
lagtexten dndras; exempelvis bor de vid varje tidpunkt rddande jord- och
markpolitiska forhdllandena beaktas vid tillimpningen (Gamfoér prop.
1989/90:151 s. 12 och prop. 1993/94:27 s. 16).

Bestdmmelserna i 3 kap. ar 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 ”Ortnamnsvérd”.

Kapiteloversikt
Bestimmelserna i 3 kap. 4r sammanf6rda i foljande grupper:
—  Allméanna ldmplighets- och planvillkor (14 §§)

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

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

Allmdnna ldmplighets- och planvillkor

De allménna lamplighets- och planvillkoren, sérskilt 3 kap. 1-3 §§ ér de
mest centrala och grundlaggande villkoren.

I 3 kap. 1 § finns kravet att en fastighet ska vara lamplig for sitt &ndamal. I
samma paragraf finns ocksa ett aktualitetskrav och ett varaktighetskrav. De
allménna villkoren 1 3 kap. 1 § forsta och andra styckena giller for all
fastighetsbildning, alltsa &dven vid ny- eller ombildning av 3D-fastigheter,
3Dfastighetsutrymmen och é&garligenheter. 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 lamplighetskrav i 3
kap. 1 b §. I forhallande till planvillkoren i 3 kap. 2 och 3 §§ har
lamplighetskraven i 3 kap. 1, 1 a och 1 b §§ sjdlvstindig betydelse, dvs. de
ska tillimpas sdvél inom omraden dér planer saknas som inom planomraden
vid prévning av sddant som planen inte binder 1 detalj.

Lamplighetskraven innebdr att varje berord fastighet ska vara lamplig for
sitt dndamél efter genomford fastighetsbildning. Vid avstyckning géller
detta saledes bade for styckningslotten och aterstoden av stamfastigheten
och vid fastighetsreglering varje fastighet som éndras eller som berdrs av
servitutsatgard. Ett s& strdngt krav kan i1 praktiken inte alltid uppritthallas.
Darfor kompletteras lamplighetskravet 1 3 kap. 1 § med en bestimmelse i 3
kap. 9 § som ger mojlighet till undantag fran lamplighetskravet om den
aktuella fastighetsbildningsatgérden atminstone innebdr en forbittring av
fastighetsindelningen och inte motverkar en mer dndamalsenlig indelning i

3 kap. Villkor fér fastighetsbildning
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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 1 3 kap. 2 och 3 §§ reglerar kopplingen till samhillsplaneringen.
Inneborden av planvillkoren dr att fastighetsbildningen ska ske 1
overensstimmelse = med  planer och  markanvindningsreglerande
bestammelser samt i linje med samhéllsplaneringen i ovrigt.

Vad giller tilldampningen av 3 kap. 1 och 3 §§ kan man uttrycka saken s&, att
1 § handlar om fastigheten som s&dan, dvs. dess lamplighet i sig sjilv,
medan 3 § handlar om omgivningens krav pd markomréadet utifran vissa
allménna intressen. Dessa kan innebéra restriktioner for hur fastigheten kan
utformas eller ytterst om fastighetsbildningen &verhuvudtaget kan
genomforas.

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

Négon mojlighet till dispens fran detaljplan eller omradesbestimmelser
finns inte. Mojlighet finns dock for LM att med stod av 3 kap. 2 §
genomfora fastighetsbildning som innebdr mindre avvikelse fran planen
eller omrddesbestimmelserna savida inte syftet med planen eller
bestimmelserna motverkas. I 6vriga fall krdvs plandndring.

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

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

3 kap. 4 § innehaller sdrskilda villkor rorande utfart till allmén vig med
hansyn till trafiken pa viagen.

Sdrskilda bestammelser for jordbruk, skogsbruk och fiske

De sirskilda bestimmelserna betrdffande jordbruk, skogsbruk och fiske (3
kap. 5-8 §§) innehaller 1 huvudsak foljande.

I 3 kap. 5 § finns sérskilda ldmplighetskrav for jordbruksfastighet och for
skogsbruksfastighet. Dessa sirskilda lamplighetskrav géller utdver det
allménna lamplighetskravet i 3 kap. 1 §. De krav som stélls upp ar for bada
fastighetstyperna av foretagsekonomisk natur. Lamplighetskraven ska til-
lampas 1 Overensstimmelse med den aktuella jordbruks- och skogspolitiken.

3 kap. Villkor fér fastighetsbildning
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Skyddet for jordbruksniringen (3 kap. 6 §) innebér att fastighetsbildning
inte far medfora oldgenhet av betydelse for denna ndring. Skadliga effekter,
sadsom delning av bérkraftiga familjejordbruk och &dgosplittring, kan darfor i
vissa fall forhindras genom bestimmelsen i 3 kap. 6 §. Vad som ska avses
medfora oldgenhet av betydelse bedoms utifrdn rddande jordbrukspolitiska
riktlinjer och med hénsyn till omstindigheter 1 det enskilda fallet.
Allménintresset ges 1 dessa fall storre tyngd én det enskilda dnskemalet och
kan hindra fastighetsbildning som i och for sig uppfyller kraven i 3 kap. 5 §.

Skyddet for skogsniringen (3 kap. 7 §) innebér krav pa behandlingsytornas
utformning (arrondering) och storlek samt ett forbud mot skadlig
uppdelning av en skogsbruksfastighet. Allménintresset ges ocksa 1 dessa fall
storre tyngd &n det enskilda Onskemalet och kan saledes hindra
fastighetsbildning som 1 och for sig uppfyller kraven 1 3 kap. 5 §.
Bestdmmelsen 1 3 kap. 7 § ska tillimpas med utgdngspunkt frén rddande
skogspolitiska mal. Det géller savél intresset av att landets skogstillgdngar
tas tillvara pa ett rationellt sétt som intresset av att olika miljohdnsyn inte
eftersitts.

Skyddet for fiskevarden (3 kap. 8 §) innebér hinder mot att fiske delas upp
pa sdtt som medfor oldgenhet av nagon betydelse for fiskevarden. Den
uppstillda restriktionen innebér hinder bade mot att samfillt fiske delas upp
1 alltfér manga andelar och mot att fiske som inte dr samfallt och dessutom
fristdende delas upp i territoriellt mindre omraden. Det finns dock mojlighet
att i vissa fall avvika frin restriktionen. Om fiske ingar i dganderétten till
vattenomrade (s.k. bundet fiske) och fastighetsbildning inte ar tilldten med
hidnsyn  till  fiskevdrden  kan, under  vissa  fOrutsittningar,
fastighetsbildningen ~ &ndd  genomféras om  det bestdms  att
fastighetsbildningen inte ska omfatta fisket.

Undantagsbestimmelser

Undantagsbestimmelserna finns samlade i 3 kap. 9 och 10 §§. Den
forstndimnda  paragrafen = ger  mdjlighet  till  undantag  frin
lamplighetsvillkoren 1 3 kap. 1 och 5 §§. Forutsittningen &ar att
fastighetsindelningen forbittras och en mer dndamalsenlig indelning inte
motverkas. Undantag frdn de sidrskilda skyddsbestimmelserna for
jordbruksnéringen och skogsbruket 1 3 kap. 6— 7 §§ aterfinns i 3 kap. 10 §,
vilken r tillimplig ndr fastighetsbildningen &r till 6vervdgande nytta fran
allmén synpunkt.

Kommungrdns

I 3 kap. 11 § finns sérskilda bestimmelser om fastighetsbildning over
kommungrans. Om fastighetsgransen &ndras genom fastighetsreglering
foljer kommungrdansen automatiskt med till det nya ldget. Vid
sammanldggning ska LM besluta till vilken kommun fastigheten ska hora.
Mot denna bakgrund stdlls 1 3 kap. 11 § upp restriktioner mot
fastighetsbildning som skulle leda till en oldmplig indelning i
forvaltningsomraden.

Fastighetsbildning och markanvindning
Fastighetsbildning har méanga samband med fragor om markanvéndning,

men markanvindningen som siddan regleras inte genom FBL. Detta sker 1
stillet genom sérskild lagstiftning, t.ex. PBL och MB. Da LM tillampar

3 kap. Villkor fér fastighetsbildning
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bestimmelserna i 3 kap. maste LM uppmaidrksamma de skilda uppgifterna
for & ena sidan markreglerande planer och bestimmelser och & andra sidan
fastighetsbildning. Markreglerande planer och bestimmelser anger markens
anvindning och giller darfor oberoende av den  aktuella
fastighetsindelningen. Forhandsbesked och bygglov enligt PBL ir
markanvéndningsbeslut av denna karaktdr som avgor frdgan om
lokalisering av ny bebyggelse.

Fastighetsbildningens uppgifter och betydelse

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

Detta innebdr dock inte att fastighetsbildningen &r betydelselds ur
markanvandningssynpunkt. Fastighetsbildningen spelar en betydelsefull roll
ndr det giller mgjligheterna att forverkliga de intentioner om fordndrad
markanvéndning som kommer till uttryck i planer och bestimmelser och
olika former av tillstindsbeslut. 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 ként att en lingt driven
dgosplittring kan vara ett hinder mot, eller till och med omdjliggora, ett
lampligt markutnyttjande. En ldmpligt genomford fastighetsbildning kan
didremot befrdmja eller till och med vara det enda sittet att mgjliggora den
onskade eller medgivna markanvéndningen.

Fastighetsbildningens plangenomforande effekt uppkommer genom att den
som har for avsikt att genomféra den 1 planen eller
markanvéndningsbeslutet angivna markanvédndningen har
fastighetsbildningen som ett medel for att fa tillgang till eller sdkerstilla
tillgéng till marken.

Fastighetsbildningens begridnsade effektivitet som medel att styra Over
markanvindningen har att géra med att fastighetsgrdnserna inte dr nagra
granser for markanvéndningen. Ndgot hinder att dela in en fastighet i skilda
brukningsenheter finns inte och en fastighetsgrins behover inte respekteras
1 brukningshénseende. En fastighetsdgare kan ju ocksd genom avtal skaffa
sig dispositionsritten till mark pa andra sidan en grins och pa sé sitt frinta
grinsen dess verkan som grins for markanvindningen. En fastighetsdgare
kan ju ocksa forvirva flera fastigheter for gemensam anvindning.

3 kap. Villkor fér fastighetsbildning
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Fastighetsgrdnserna

Om fastighetsbildningen ska fylla sina uppgifter méste fastighetsgrénserna
ges en strackning som inte bara dverensstimmer med planer och allmédnna
markanvéandningsintentioner. Det dr ocksa viktigt att berdrda fastighetsdgare
finner det naturligt att respektera granserna. Griansdragning édr dérfor en nog
sd grannlaga uppgift som kriver sin teknik. En stridvan bor vara att
fastighetsgranserna ska anpassas till en naturlig indelning 1
markanvéndningsomraden med beaktande av miljon.

Att fastighetsbildningen ska dverensstimma med eller 1 vart fall inte strida
mot planer och bestdmmelser innebédr inte att varje bestimmelse eller
anviandningsgrians ocksd maste vara en fastighetsgrans. En fastighet kan ju
innehdlla flera anvindningsomraden, t.ex. en tomtplats och mark for jord-
och skogsbruk.

Beslutens turordning och samrdd

I 3 kap. fastighetsbildningslagen anges ett antal materiella villkor som
madste vara uppfyllda for att fastighetsbildning ska vara tillaten ur allméin
synpunkt. En forutsdttning for att en lantméteriforrdttning ska kunna
genomforas 1 enlighet med en ansdkan kan vara att sokanden har eller kan
fa tillstdnd till den planerade markanvindningen. Ett sddant tillstind, som
ges av andra myndigheter dn lantméterimyndigheten, kan avse till exempel
ratten att uppfora ett hus pd en ténkt styckningslott eller en dispens fran
strandskyddet for att utfora en anldggning i anslutning till ett vattendrag.
Fragor om tillstdnd till viss markanviandning regleras framst i plan- och
bygglagen (2010:900) och i1 miljobalken. De olika processer som en
sokande &r beroende av for att kunna genomfora en dndrad markanvéndning
ska vara samordnade med varandra pa ett dndamélsenligt séitt. Genom
mojlighet for LM att i de fall det &r oklart om ett tillstind for tdnkt
markanvandning kan erhallas, foreldgga sokanden att inkomma med bevis
om att tillstdnd sokts, har lagstiftaren pekat pa vikten av att utgdngen av en
forrattning  eller en tillstindsprovning blir densamma oavsett vilken
myndighet som sokanden forst vinder sig till.

Det hir innebdr att LM vid handlidggning normalt ska se till att de tillstdnd
som krivs for att om- eller nybildad fastighet ska kunna nyttjas enligt det
angivna dndamalet efter atgirden, dr inhdmtade innan beslut kan fattas.

Rorande naturvérdsforeskrifter dr det &ndamaélsenligt att LM, med stdd av
information fran berérd kommun, ldnsstyrelse eller annan myndighet, tar
stillning till om fastighetsbildningen motverkar syftet med forekommande
naturvardsforeskrifter. Om  det star  klart att  syftet med
naturvardsforeskrifterna inte motverkas och andra hinder inte foreligger, bor
fastighetsbildningsbeslut kunna fattas. Det bor ddrefter ankomma pa
fastighetsdgaren att i forekommande fall s6ka nodvindiga tillstind till
markanviandningen enligt den lagstiftning som reglerar denna fraga. Ett
ovillkorligt krav pd att nddvindiga tillstdnd 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
Lantmaiteriet verka for ett dndamélsenligt och vardat ortnamnsskick. Hur

3 kap. Villkor fér fastighetsbildning
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Lantméteriet  har  tolkat detta  dliggande med  hénsyn till
fastighetsbildningsverksamheten ~ framgédr av ~ LMV-rapport 2006:7
”Ortnamn, fastighetsbildning och fastighetsregistrering” (nr 1 1 LMV:s
skriftserie Ortnamn och namnvérd).

Lamplighetsprovningen av en Onskad fastighetsbildning sker emellertid
enbart genom tillimpning av FBL, vilken inte innehdller nagra
bestimmelser om ortnamn. I det enskilda fallet kan det dock finnas flera
alternativ till forrdttningens genomforande. I sadana fall diar den onskade
fastighetsbildningsédtgirden skulle medfora att ortnamnsvarden pdverkas
negativt bor LM samrdda med sakigarna om huruvida de kan tdnka sig
nagot alternativ som bittre tillgodoser ortnamnsvardens intressen. I de fall
LM har att vilja traktnamn, t.ex. vid sammanldggning, bor valet ske med
beaktande av ortnamnsvéarden. Om det vid en forrattning aktualiseras fragor
om nya eller dndrade traktnamn eller om sérskilt namn, tas beslut av
Ortnamnsfunktionen vid Lantmaéteriets huvudkontor.

Rattsfall: Olika kvartersnamn kunde inte hindra atgard

HovR for Vistra Sverige 2011-01-24, O 1456-10 (LM ref 11:1). Fastighet
inom DP tillits innefatta flera skiften 1 olika kvarter trots att
byggnadsndmnd ansett indelningen oldmplig bl.a. med hénsyn till
kvartersbeteckningar och fastighetsbeteckningar.

3 kap. Villkor fér fastighetsbildning
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3 kap. 1 § Allmanna lamplighetsvillkor

1 § Fastighetsbildning ska ske s& att varje fastighet som nybildas eller ombildas blir
med hénsyn till beldgenhet, omfang och 6vriga forutséttningar varaktigt ldmpad for sitt
andamal. Harvid ska sdrskilt beaktas att fastigheten far en ldmplig utformning och
tillgang till behovliga védgar utanfor sitt omrade. Om fastigheten ska anvidndas 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 fi4 varaktig anvindning for sitt dndamal inom
overskadlig tid. Fastighetsbildning far inte heller 4ga rum, om &dndamélet med hinsyn
till sin art och Ovriga omstdndigheter bor tillgodoses pad nagot annat sdtt 4n genom
fastighetsbildning.

En tredimensionell fastighet eller ett tredimensionellt fastighetsutrymme far ny- eller
ombildas endast om det star klart att atgdrden dr lampligare &n andra atgérder for att
tillgodose det avsedda dndamaélet. Vid tillimpningen av forsta och andra styckena ska en
sddan fastighetsbildnings sirskilda karaktir beaktas. Darutover géller vad som
foreskrivsi 1 aoch 1 b §§. Lag (2009:183).

Forarbeten:

Prop. 1969:128 del B s. 98 ff., prop. 1989/90:151 s. 21-23, prop.
2002/03:116 s. 136 ft.

Villkoren 1 3 kap. 1 § finns de allménna Ildmplighetsvillkoren.
Fastighetsbildning ska enligt forsta stycket ske sé att varje fastighet som
nybildas eller ombildas blir varaktigt lampad for sitt dndamél. Vid
bedomningen ska beaktas bl.a. beldgenhet, omfang, vidg och VA. Vidare
stdlls 1 andra stycket krav pa viss aktualitet genom att fastigheten ska kunna
fa varaktig anvindning for sitt &ndamdl inom Overskéadlig tid.
Fastighetsbildning far vidare inte ske om d&ndamaélet bor tillgodoses pa annat
satt.

Villkoren 1 3 kap. dr enhetliga for alla slag av fastighetsbildningsatgirder
och tillimpliga vid all fastighetsbildning. De géller alltsd inte bara vid
nybildning av fastighet, dvs. avstyckning, klyvning och sammanldggning,
utan ocksd vid ombildning, dvs. fastighetsreglering. 1 fraga om
fastighetsreglering bor sidrskilt papekas att villkoren giller inte bara vid
markoverforing och samfillighetsatgirder utan ockséd vid servitutsatgérder.
Vid avstyckning avser Dbestdmmelserna bade styckningslott och
stamfastighet.

Villkoren 1 3 kap. 1 § utgdér endast de minimikrav som ska uppfyllas for att
en fastighet ska kunna anses vara limplig frin allmén synpunkt. Utdver
denna nivd har de enskilda sakdgarna mojlighet att yrka dnnu béttre
l6sningar som LM d& far prova. For att na bra losningar dr det av stor
betydelse att rddgora med sakégarna. LM kan dock inte tvinga péd sakdgarna
16sningar som ligger utdver de grundldggande kraven i 3 kap. 1 §.

Uppfylls inte villkoren 1 3 kap. 1§ &r fastighetsbildningen tillditen endast
om stdd finns i undantagsbestimmelsen i 3 kap. 9 § eller 10 §.

De allménna lamplighetsvillkoren kan sammanfattas i féljande punkter
— En fastighet ska bli varaktigt lampad for sitt &ndamal med avseende pa

bl.a. beldgenhet, storlek, vig och VA, dvs. krav pa fastighetstekniskt god
kvalitet.

3 kap. 1 § Allmanna I&dmplighetsvillkor
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—  Fastighetsbildning fir inte avse tillfilliga behov, dvs. krav pé
varaktighet.

— Fastigheten ska kunna komma till avsedd anvindning inom 6verskadlig
tid, dvs. krav pa viss aktualitet.

Servitutsdtgdrder

Eftersom bildande, dndring och upphdvande av servitut & en form av
fastighetsbildning dr 3 kap. 1 § tillimplig dven vid sddana atgérder. 3 kap.
1 § ska tillimpas savil for hiarskande som tjanande fastighet. For att servitut
ska fa bildas, dndras eller upphévas krdavs emellertid att dven villkoren 1 5
och 7 kap. dr uppfyllda. Uppfylls inte villkoren i dessa kapitel vid en
servitutsatgird blir det 6ver huvud taget inte aktuellt med nagon provning
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 pa en positiv nettoeffekt av
fastighetsbildningen enligt 5 och 7 kap. dr relativt hogt stéllda.

Rattsfall: Bildande av servitut kraver préovning av lamplighet
avseende formans- och lastfastigheter

MOD, 2025-04-26, F 16258-23. MOD konstaterade att LM behdvde prova
lamplighet for berdrda fastigheter vid servitutsbildning, darvid behévde ett
redan befintligt servitut hanteras vid beddmningen.

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 ar
att hinfora till fast egendom. Man ska sdledes beakta inte bara den mark
som hor till fastigheten utan ocksd byggnader och andra anliggningar som
utgdr tillbehor. Aven servitut och andelar i samfilligheter samt delaktighet i
gemensamhetsanlidggningar ska beaktas.

Villkoren 1 3 kap. 1 § anknyter som forut sagts till varje berérd fastighet,
inberédknat fastighetens andelar 1 samfilligheter.

Indirekta effekter av fastighetsbildning

Lamplighetsprovningen sker enbart genom tillimpning av FBL. Om detta
sedan resulterar 1 tex. mer eller mindre Onskade skatteeffekter for
markégaren eller effekter pd ortnamnen péverkar det &nda inte provningen
enligt FBL. Lamplighetsprovningen far séledes inte styras av sadana
indirekta eftekter.

Av skatteskdl konstruerade dtgdrder inte tillatna

Det saknas grund for att genomfora sadana fastighetsbildningsatgdrder som
inte har nagot egentligt sjdlvstindigt syfte utan dr meningsfulla enbart som
led i en transaktion vars syfte ir 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 ocksé likheter med
bestimmelsen i 3 kap. 1 § andra stycket sista meningen.

LM:s val av fastighetsbildningsatgérder ska saledes ske s att slutresultatet
nds pa det mest rationella sittet fran fastighetsbildningssynpunkt.
Hanteringen av sdkandens dnskemal om vilka dtgidrder som ska genomforas
behandlas 1 4.8.2 Ansokans innehdll. Om sokanden vidhaller att

3 kap. 1 § Allmanna I&dmplighetsvillkor
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forrattningen ska genomforas med atgdrder som LM inte finner rationella
fran fastighetsbildningssynpunkt kan forrittningen behova stillas in. I
sddana fall dir det dr egalt frdn fastighetsbildningssynpunkt vilka dtgirder
som vidtas, exempelvis dir det gar lika bra med fastighetsreglering som
med avstyckning kombinerad med sammanldggning, blir sdkandens
onskemal avgodrande.

Det ovan sagda kan illustreras med ett exempel.

Exempel Skatteforrattningar

A avser att till B sélja fastigheten X, som &r bebyggd och vérd 20 Mkr.
Parterna vill undgé stdmpelskatt. 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 Overforas till Bs fastighet (styckningslotten) genom
fastighetsreglering. Inteckningshavarna ldmnar medgivande. Resultatet blir,
om fastighetsbildningen genomfors, att B slutar som é&gare till hela den
forutvarande fastigheten X. Fastigheten utgar ur forfarandet helt ofdrandrad
till innehéllet men med en ny beteckning.

Hur stéller sig fastighetsbildningsprévningen i detta fall?

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

I det ena fallet antar vi att avstyckningen begérs i en separat forrdttning, att
sakdgarna uppger sjilvstindiga anvindningsdndamal for styckningsdelarna,
godtagbara med hédnsyn till géllande planer och bestdmmelser, och att
styckningsdelarna uppfyller lamplighets- och plankraven i 3 kap. LM har i
sadant fall ingen anledning att séiga nej till avstyckningen.

Nér LM senare stills infér en ansokan om fastighetsreglering blir utfallet av
den provningen beroende av forhéllandena, bl.a. planforhallandena. Man
kan alltsa tinka sig olika resultat. Om resultatet blir att hinder inte foreligger
mot fastighetsbildningen och sakdgarna foljaktligen uppnar sitt
skattemidssiga syfte kan man séga att detta i sa fall har ett direkt samband
med att sakdgarna redan vid avstyckningstillfillet l&mnade vilseledande
uppgifter om syftet med fastighetsbildningen. At den saken &r i efterhand
inte mycket att gora.

I det andra fallet antar vi att det vid avstyckningsprévningen framgar att
styckningslotten inte dr avsedd att besta utan bara &r tinkt som en tillfallig
"mellanstation". Speciellt tydligt blir ett sddant forhallande om det star klart
att styckningslotten med hénsyn till sin areal eller annat férhallande inte kan
godtas som en sjélvstindig fastighet.

Om det saledes utreds att avstyckningen inte har ett varaktigt syfte bor
avstyckning végras med aberopande av 3 kap. 1§. Ddrmed faller ocksé
forutséttningarna for den tinkta fastighetsregleringen.

Till samma slut i sak kommer man om resonemanget fors pé foljande sitt.
Om avstyckningen inte har ett sjidlvstindigt syfte bor den beddmas
tillsammans med den atgird som var tinkt att folja, dvs. tillsammans med
fastighetsregleringen. Ett nddvéndigt samband mellan atgérderna foreligger
alltsé, och atgirderna bor provas i samma forrittning. Avstyckningen plus
fastighetsregleringen  leder  tillsammantagna till en  ofGrandrad
fastighetsindelning. En operation som inte leder till nagon som helst
fordndring 1 frdga om fastighetsindelningen eller servitutsférhillandena
uppfyller inte den grundliggande definitionen av  begreppet
fastighetsbildning i lkap. 1§ och representerar inte ett godtagbart
fastighetsbildningséndamal enligt 3 kap. 1 §.

3 kap. 1 § Allmanna I&dmplighetsvillkor
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En étgirdskedja, inom en och samma forrittning, som inte innebédr ndgon
som helst fordndring 1 fastighetsindelningen &r mot bakgrund av det nu
sagda inte tilliten. Inte heller andra konstruerade &tgdrdskedjor kan av
samma skl tillatas dven om slutresultatet innebdr en viss fordndring, och
kanske dven en forbéttring, 1 fastighetsindelningen.

Miljoaspekter

Vid ldmplighetsbeddmningen ska hénsyn tas till miljoaspekter. 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 ségs att fastighetsbildning ska
ske sa, att varje fastighet blir med hénsyn till beldgenhet, omfang och
ovriga forutsittningar varaktigt lampad for sitt andamal. Harvid ska enligt
andra och tredje meningarna sirskilt beaktas att fastigheten fir lamplig
utformning och tillgdng till behovliga vdgar utanfor sitt omrédde och att
fastighet, som ska anvéndas for bebyggelse kan fa godtagbara anordningar
for vatten och avlopp. Dessa bestimmelser avser olika fastighetstekniska
fragor, vilka ndrmare ska behandlas 1 det f6ljande. Provningen av villkoren
fir ses mot bakgrund av fastighetsindelningens grundldggande funktion,
som dr att individualisera den fasta egendomen och dérigenom vara ett
underlag for fastighetsomsédttning och réttighetsupplatelser. Fastigheter ska
saledes vara beskaffade sd att de ar realistiska och fran allmin synpunkt
onskvérda objekt pa fastighetsmarknaden.

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

Andamil

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

Lamplighetsprovningen ska goras utifran det av sakdgarna angivna
dndamalet. Om &ndamadlet dr uppenbart, som t.ex. ofta &r fallet vid
fastighetsbildning inom en detaljplan, behdver nagra sirskilda
efterforskningar inte goras. Vid oklarhet om vad som ar dndamaélet maste
sakdgarnas onskemal och avsikter inhdmtas.

Begreppet dndamal

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

I detaljplaner enligt PBL anges markens anvidndning, t.ex. B for bostéder.
Négon precisering till hur byggnader far utnyttjas, t.ex. som fritids- eller
heldrsbostad, fir inte goras. Pa liknande sitt far inte upplatelseform, t.ex.
dganderdtt, hyresrdtt eller bostadsritt bestimmas. Déremot finns olika
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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
sddana fall déarfor precisera varje byggnad och tomt som omfattas av
bestammelserna.

Utanfor detaljplanerat omrade kan inte LM f{Grutse rétten for sakidgaren att
fa uppfora bebyggelse, samtidigt som den avsedda markanvindningen kan
vara beroende av att bygglov ldmnas efter forrdttningen. For att inte
fastighetsbildning ska ske onddigtvis bor fragan om forhandsbesked eller
bygglov klarliggas innan fastighetsbildning for dessa situationer (prop.
2013/14:58 s. 21 ff.).

Inneborden av angivet dndamal

Andamalet for en viss fastighetsbildning bér mot bakgrund av det nu sagda
uttrycka vilken anvidndning av marken som fastigheten beddms vara
lamplig for. Det &ndamal som fastighetsbildningen sker for &r inte bindande
for vartill marken fdr anvéndas; detta provas 1 annan ordning &n genom
fastighetsbildning. Ett sadant synsitt ter sig ocksa naturligt mot bakgrund
av att det dndamél som anges vid fastighetsbildning inte dr nagot beslut
utan endast utgér en del av beslutsunderlaget och séledes inte kan
overprovas. Ett 1 fOrrdttningsakten angivet &dndamdal &r sdledes inte
avgorande vid framtida provningar av t.ex. bygglov. Tillstindsmyndigheten
ar inte bunden 1 sin provning av att fastighetsbildning har skett for ett visst
dndamal. Fastighetsdgaren dr inte heller bunden av det i fOrrdttningen
angivna dndamaélet utan kan dndra anvindningssittet under forutséttning att
detta &r tillatet eller att tillstind har l&dmnats, dvs. de begridnsningar och
villkor som finns i annan lagstiftning 4n FBL maste fOrstds beaktas.
Eftersom fragan om eventuella tillstind utanfor detaljplanerat omréde bor
klarldggas innan fastighetsbildning, har LM getts mojlighet att foreldgga
sokanden om att ansoka om tillstind. Om kommunen vid ett samrad
bedomer att tillstind for ny bebyggelse behover avgoras innan
fastighetsbildning bor LM foreldgga sokanden att inhdmta tillstind. Innan
foreldggande sker behover LM bedoma att sokt atgérd ur andra synpunkter
ar genomforbar (prop. 2013/14:58 s. 23).

Nyttjandet av byggnader

Vid bildande av en bostadsfastighet med kombinerat 4ndamal kan det vara
av betydelse for provningen om bebyggelsen dr tdnkt att utnyttjas for
fritids- eller permanentboende. Om det dr av betydelse for provningen bor
darfor beslutsskédlen redovisa hur bebyggelsen avses att utnyttjas. Men
oberoende av hur bebyggelsen dr tinkt att utnyttjas si& sker
fastighetsbildningen, 1 den exemplifierade beskrivningen av dndamal nedan,
for bostadsandamal.

Rattsfall: Befintlig bostad var sjalvstandig

MOD, 2021-09-06,F 6488-20. Byggnaden utgjorde sjilvstindigt
fungerande enhet och det fanns forutsdttningar for avstyckning. Byggnad
som enligt bygglov innehdll tre sovrum, WC/dusch, storstuga och kdk och
var benimnd som komplementbyggnad anségs som en sjélvstindig enhet

3 kap. 1 § Allmanna I&dmplighetsvillkor
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med hinsyn till dess sjdlvstindiga placering i forhallande ftill
huvudbyggnad. Se &ven MOD 2016-05-03, F 8610-15 (Lm ref 16:4)

Redovisning av dndamdlet

Fastighetens avsedda dndamél ska framgd av forrdttningsprotokollet. Nagon
detaljprecisering av dndamalet ska inte goras, det riacker att placera in det
aktuella d&ndamaélet 1 vad som skulle kunna kallas d&ndamalskategorier som
grovt uttrycker markens avsedda anvdndning. Nagon katalog 6ver mojliga
andamél kan inte goras, eftersom detta skulle kunna innebdra onddiga
lasningar. Viss ledning kan dock hidmtas frdn Boverkets “PBL
kunskapsbanken”, i de delar som behandlar hur anvindning av mark och
vatten betecknas i1 detaljplaner. Lds mer pa Boverkets hemsida.

Det dndamédl for vilket fastighetsbildningen sker bor alltsda uttryckas i
termer som bostadsdndamal, industriindamal, jordbruksdndamal eller
skogsbruksindamal. Aven kombinerade dndamil kan férekomma. Notera
dock att ett kombinerat @ndamdl till en bostadsfastighet ska avse
hobbyverksamhet eller verksamhet for husbehov, t.ex. vedtag till
bostadsfastighet. Viss néringsverksamhet omndmns som godtagbart, men
det avser annan nédringsverksamhet &n jord- eller skogsbruk (Prop.
1989/90:151 s. 37).

Négon precisering av hur byggnader ér avsedda att utnyttjas eller upplétas —
tex. fritidsbostad eller permanentbostad respektive hyresritt eller
bostadsritt — ska inte goras. Daremot bor det anges i1 beslutsskdlen sadant
som har haft betydelse for provningen, t.ex. att sokanden avser att anvinda
fastigheten for permanentboende i kombination med mindre djurhéllning
eller skog for husbehovsdndamal.

Exempel Andamél

1. Fastighetsbildningen sker for bostadsdndamal.

2. Styckningslotten dr bebyggd med ett bostadshus for permanent boende.
Avsikten ar att styckningslotten ocksa ska anvindas fér 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 f6r naturvdrd eller
fornminnesvard (prop. 1969:128 s. B 1103). Om det foreligger si starka
intressen av att utnyttja ett markomrdde for sédant &ndamal att
expropriation 1 och for sig skulle kunna tilldmpas, far fastighetsbildning for
att tillgodose detta &ndamal anses vara tillaten.

Vid fastighetsbildning for naturreservatsindamal, fornminnesindamal och
didrmed jamforbara dndamal kan de foreskrifter for markanvindningen som
géller vara av betydelse for bedomningen. Om foreskrifterna medfor sédana
inskrdnkningar i forfoganderitten att marken inte med fordel kan utnyttjas
samtidigt for ndgot annat dndamal, t.ex. for skogsbruksindamal, torde
fastighetsbildning wvara tillaten enligt 3 kap. 1§ for ifrdgavarande
reservatsdndamal.

Oavsett dgandeforhallandena bor vidare fastighetsbildning som avser en
golfbaneanldggning eller mer intensivt utnyttjad anordning for motion 1

3 kap. 1 § Allmanna I&dmplighetsvillkor
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anslutning till hotell eller pensionat kunna komma 1 friga (tredje
lagutskottets utldtande nr 35 ar 1970 s. 126).

Rattsfall: Andamal golf

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

For att kunna finansiera utbyggnaden av t.ex. ett fritidsomrade wvill
exploatoren ofta snabbt tillskapa en exploateringsfastighet som kan belénas.
LM maéste d& pa grund av aktualitetskravet (3 kap. 1§ andra stycket)
beddma sannolikheten for att en exploatering kommer till stdnd. Finns
detaljplan &r detta villkor normalt uppfyllt. Saknas detaljplan kan ledning
fas av oversiktsplanen. Bedomningen bor goras 1 samrad med BN.

Varaktigt lampad

Kravet pa att fastigheten ska vara varaktigt 1ampad for sitt indamal bor ses i
ett tidsperspektiv som kan anses rimligt med hénsyn till fordnderligheten i
samhdllet. Det finns ingen anledning att stélla hogre krav pa varaktighet nér
det giller fastighetsindelningen &n vad som motsvaras av
samhillsutvecklingen och dérmed sammanhidngande fOrdndringar i
markanvandningen.

Lampligheten ska beddmas med héinsyn till beldgenhet, omfang och ovriga
forutséttningar.

Beldigenhet

Begreppet beldgenhet berdrs inte ndrmare 1 forarbetena, men synes innebéra
att hansyn ska tas till geografiska och topografiska forhéllanden. Dérutover
bor 1 begreppet inga att dvergripande miljoaspekter beaktas (jfr. mal rorande
forhandsbesked meddelat i MOD dir oldmplig placering av byggnad med
hiansyn till mojlighet att n& fastigheten P 9580-22 gav avslag pa
forhandsbeskedet).

Rattsfall: Avstyckning av omrade som omfattades av servitut
var inte lamplig utan dndring eller upphavande av servitutet

MOD, 2025-04-26, F 16258-23. MOD fann att fastighet som avsags bildas
inte blev lamplig for bostadsindamal med mindre 4n att ett befintligt
officialservitutet omfattas av forrdttningen och édndras eller upphévs. Detta
eftersom servitutet skulle hindra avsedd markanviandning.

Rattsfall: Olampligt plats att bebygga

MOD, 2024-01-17, P 9580-22. Kuperad fastighet kunde inte bebyggas pga.
problem att ansluta vig till bostdderna for kraftigt kuperad mark.

Miljoaspekter

Den omgivande miljon har naturligtvis betydelse f{or fastighetens
lamplighet, t.ex. bullerstorningar eller andra storningar fran miljofarlig
verksamhet som bedrivs i narheten (jimfor 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 pd sddant som har betydelse. Aven framtida
forutsebara miljoforandringar bor beaktas.

Vid fastighetsbildning for befintlig bebyggelse som redan stors av t.ex.
buller eller lukt fran omgivningen kan lamplighetsprovningen ge ett annat
resultat &n nir det dr friga om ny bebyggelse. Ar stérningen inte sa stor att
ansvarig myndighet ingriper, eller har for avsikt att inom kort ingripa, utgor
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storningen 1 sig inte hinder mot fastighetsbildningen. Se d@ven nedan under
Vatten och avlopp.

I f6ljande tre fall slutade provningen 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 utgora sjdlvstindig
bostadsbebyggelse och bullerstérningar har inte pastitts medfora sanitér
oldgenhet pa sa sitt att byggnaden inte far anvindas 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 forhallanden. Dessutom véges
karaktdren pa djurhallningen mot mer fritidsverksamhet in i beddomningen.

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 bullerstdrningar. 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, luftfororeningar och
ljusstdrningar fran flyg- och biltrafik. Atgérden hindrades av FBL 3:1.

De bada sist redovisade fallen visar att bedomningen i vissa fall kan bli att
en fastighet bedoms som oldmplig, trots att den berdrda byggnaden fortsatt
kan anvidndas for bostadsdndamal. Utgangspunkten bor dock vara att om
den aktuella storningen inte hindrar boendet i sig, vilket torde innebéra att
bostadsbyggnaden kommer att bli kvar under 6verskadlig tid, sa bor dven
lamplighetsvillkoren i 3 kap 1 § kunna anses vara uppfyllda.

Miljobedomningar av de slag som har behandlats ovan bor strukturellt i
forsta hand hinforas till beldgenhetsbedomningen enligt 3 kap. 1 §. Det
forekommer dock att domstolarna 1 stéllet har knutit prévningen till 3 kap. 3
§, jAmfor 3.3 Hénsyn till samhillsplaneringen dér detaljplan saknas.

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

Omfang och ovriga forutsdttningar

Fastighet som nybildas eller ombildas ska bli varaktigt lampad for sitt
dndamal bl.a. med hinsyn till omfang och utformning. Med omfing 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 nérmare
utvecklade 1 3 kap. 5 §.

3 kap. 1 § Allmanna I&dmplighetsvillkor
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Fastighet for bostadsandamal

Fastighet som bildas for bostadsindamdl ska innehélla en ldmplig
tomtplats. Det innebdr att fastigheten bor ges sadan storlek att normala
tomtplatsfunktioner ryms inom fastighetens omrédde sévida dessa inte
tillgodoses genom négon form av gemensamma anldggningar utanfor
fastigheten eller genom servitut. Hiarvid bor ledning tas frdn de krav som
stdlls pd tomter enligt 8 kap. 9—-11 §§ PBL. I normalfallet ska det t.ex. for en
bostadsfastighet finnas plats for lek och utevistelse liksom viss triddgardsyta
och utrymme f6r parkering.

I de fall det kan behovas bygglov eller forhandsbesked vid
fastighetsbildning for bebyggelsedndamal &dr det normalt tillrdckligt att
sokanden har beviljats forhandsbesked for att avgdéra om den sokta
fastighetsbildningen ér tilldten. Skulle sokanden inte ha forhandsbesked kan
LM inleda provningen genom att samrada med BN om frdgan om tillstand
att bygga bostad behover provas hos BN innan fastighetsbildning kan ske.

I det fall omradet dr bebyggt och inte avses att komplettera omradet med ny
eller dndrad bebyggelse behover LM bedoma att byggnationen uppfyller
kraven pa en sjdlvstiandig bostad.

Enligt 6vergangsbestimmelse 5 till PBL, som 1 sin tur hdnvisar till 17 kap.
4§ tredje stycket APBL, ska 39 § BS, vilken innehiller bl.a. en 4,5-
metersregel, tillimpas som bestdmmelse i1 detaljplaner tillkomna fore
APBL. Se vidare 3.2.1 Planer under Gamla planer utan bestimmelser.

Faktorer som kan inverka vid bedomningen av ldmplig storlek pd en
bostadsfastighet dr bl.a. befintlig eller planerad bebyggelses karaktir och
nidrmiljo, behovet av olika funktioner, markens och vegetationens
beskaffenhet och beldgenhet, efterfraigan och tillgdng pa mark for
bebyggelse samt det rorliga friluftslivets art och omfattning. Till en
bostadsfastighet har det ansetts att det normalt inte bor ldggas mer mark 4n
vad som har karaktir av bostadstomt. Denna princip har ansetts vara rimlig
bl.a. fran den synpunkten att, om en tomtplats tillts vara alltfor vidstrackt,
torde vissa delar av den i allménhet bli sd extensivt anvinda att de knappast

kan anses vara stadigvarande nyttjade for bostadsdndamal. (Jfr prop.
1969:128 del s.113 och 1156 f.)

Med beaktande av bla. de grundliggande hénsynsreglerna i 3 kap.
miljobalken finns det 1 regel inte heller ndgon anledning att tillfora
jordbruksmark till en bostadsfastighet enbart for att fastighetségaren vill ha
en mer vidstrackt tomtplats (jfr prop.

1989/90:151 s. 36 37 och MOD 2012:36).

Rattsfall: En redan lamplig bostadsfastighet bor inte ges
jordbruksmark

MOD, 2025-03-10, F 11878-24. Fastighetsbildning som skedde i syfte att ge
en redan ldmplig bostadsfastighet en stdrre tomtplats som innebar en
fordndrad markanvindning av jordbruksmark till tomtmark kunde inte
tillatas med hénsyn till hdnsynsregler i MB. Bostadsfastigheten bedomdes
inte bli lamplig for sitt &ndamal.

Rattsfall: Olamplig fastighetsbildning att lagga strandskyddad
mark till bostadsfastighet

MOD, 2021-11-08, F 10196-20 och F 14045-20. MOD konstaterade att det
strider mot 3 kap. 1 § FBL att ldgga allemansréttsligt tillgénglig mark till

3 kap. 1 § Allmanna I&dmplighetsvillkor
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bostadsfastighet inom strandskyddat omrade trots att marken var utlagd for
bostadsiandamal i detaljplan dér strandskyddet alltjamt géllde.

Rittsfall: Ny fastighet som begriansade byggnads storlek
godtogs

MOD, 2021-12-21, F 11357-20. Avstyckning for bostadsindamal. Gillande
detaljplan hade en bestimmelse om att avstand fran byggnad till tomtgréns
ska uppgéd till minst 4,5 meter. Det innebar att byggnad pd ny- eller
ombildad fastighet inte kunde ha en storre bredd dn 6 meter for att vara
planenlig. Detta ansigs av MOD inte bedémts utgoéra nigot hinder mot den
sokta fastighetsbildningen enligt 3 kap. 1 § FBL. (Jfr med mal MOD, F
16326-23, 2024-09-02 dir en begrinsad byggritt pga. av fastighetens
utformning inte uppfyllde kraven pa varaktig fastighetsbildning).

Rattsfall: For stora bostadsfastigheter

MOD, 2021-12-21, F 10723-20. Ansdkan om fastighetsreglering av mark
inom strandskydd till bostadsfastigheter nekades av LM, MMD och MOD.
Syftet med markdverforingen var att underldtta framtida skotsel av
omradena som anvidndes som vistelseytor/parkmark och ingick i en
jordbruksfastighet. MOD fann att itgirden stred mot 3 kap 1 och 2 §§
eftersom bostadsfastigheterna till storlek och omféng skulle bli oldmpliga
som bostadsfastigheter samt att atgérden stred mot strandskyddets syften.
Inte heller kunde atgérden ske med stéd av 3 kap 9 § FBL. Domstolen ansag
att det var proportionerligt att forrittningen stélldes in.

Vid fastighetsbildning inom detaljplan och omradesbestimmelser ska
planen eller bestimmelserna foljas, t.ex. bestimmelse om minsta
fastighetsstorlek, jamfor 3.2.1 Planer. Vidare kan planens intentioner och
illustrationer av  tex. grinser tjdina som ledning. Avseende
fastighetsbildning for bostad med kombinerat innehéll redogérs for det
sdrskilt under rubrik nedan "Bostadsfastigheter med kombinerat &ndamal".

Bostadsfastigheter med kombinerat andamal

I syfte att tillskapa attraktiva och funktionella bostadsfastigheter pa
landsbygden kan saddana fastigheter innehalla en viss areal mark utéver vad
som har karaktir av bostadstomt. Det kan exempelvis ingd mark for viss
niringsverksamhet eller for hobbyverksamhet 1 form av t.ex. mindre
djurhéllning eller odling (se prop. 1989/90:151 s.22 f.). Aven en viss areal
skogsmark, avsedd att omforas till betesmark eller att anvidndas f{or
exempelvis uttag av ved for eldning, kan med hansyn till de idag géillande
skogspolitiska malen ingé 1 bostadsfastighet pa landsbygden.

Bostadsfastigheter ska utformas sa att de boende pa fastigheten far en god
milj6. Héari ligger att i frdga om bostadsfastigheter pad landsbygden
onskemal om mark for mindre djurhéllning, mindre odling och liknande
eller viss ndringsverksamhet ska tillgodoses om dndamalet dr varaktigt och
en fastighetsbildning inte hindras av ndgot motstiende intresse. Om ett
fastighetsbildningsforetag medfor inverkan pa miljon i sin omgivning, ska
givetvis dven detta beaktas nir det bedoms vilken utformning som
fastigheten bor ha.

Av vad som nyss anforts framgar att vid ldmplighetsbeddmningen hénsyn
ocksa ska tas till eventuella motstdende allmédnna intressen. Detta innebér
bl.a. att lantbruksnéringens (jfr 3 kap. 6 och 7 § §) och friluftslivets
intressen ska beaktas nir mark tas i ansprak for en bostadsfastighet. Om
t.ex. dkermark behdvs for att vidmakthélla ett familjelantbruk, bér marken
inte tillatas inga i en bostadsfastighet.

3 kap. 1 § Allmanna I&dmplighetsvillkor
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Vid fastighetsbildning rorande bostadsfastighet med kombinerat dndamaél
aktualiseras frigan om gridnsdragning mellan & ena sidan fastighetsbildning
for jordbruksindamdl och & andra sidan fastighetsbildning for
bostadsindamal med mindre djurhdllning m.m. Om det dr frigan om att
bedriva nagon typ av néringsverksamhet bor verksamheten klassas som
jordbruk. Till bostadsdndamaélet bor hinforas verksamheter som i huvudsak
avser husbehov eller dr av hobby- eller fritidskaraktar.

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

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

I ett avgorande i MOD (Lm ref 13:14) dir den huvudsakliga frigan som
behandlades rorde strandskydd, konstaterade domstolen att storleken pé
yrkad avstyckning om 3,5 ha var ordindr for d&ndamélet bostadsfastighet
med kombinerat &ndamal mindre djurhdllning, i det hir fallet héstar, och
tillade att atgérden ligger i linje med vad lagstiftaren haft i atanke i samband
med 1991-ars lagdndring och att fastighetsbildningen uppfyllde
lamplighetvillkoren i 3 kap 1 § FBL.

Domstolens uttalande och avgodrandet bor betraktas som normerande for
LM vid ldmplighetsprévningen 1 frdga om att bedoma ldmplig storlek pa en
bostadsfastighet med kombinerat &ndamél for mindre djurhallning.
Avgorandet tillsammans med forarbetsuttalandet, som sdger att jord- eller
skogsbruksmark som ska anvéindas i1 syfte att bedriva néringsverksamhet
ska klassas som jordbruk, innebér att bostadsfastigheter med arealer upp
mot 10 ha torde tillhéra undantagen for stora delar av landet. MOD har
dven uttalat sig 1 friga om nér omfattningen av en tinkt bostadsfastighet for
ett kombinerat dndamal bedomts for liten for ett sddant kombinerat
dndamal. Domstolen ansag att den areal om ca 1,1 ha landareal som
blivande fastigheten skulle omfatta i detta fall endast kunde innebédra vanlig
tradgardsodling.

Rattsfall: Endast tradgardsodling inte kombinerat andamal

MOD, 2021-05-20, F 7593-19. Provning av avstyckning for bostadsfastighet
med kombinerat &ndamél mindre odling utanfoér tomtplatsavgransning. LM
hade beslutat om avstyckning for en lott med en areal om 11 467 kvm
landareal och 2 358 kvm vattenareal. MOD beddomde att det saknades
forutséttningar for ett kombinerat &ndamal eftersom omfattningen av
fastigheten inte kan anses innebdra annat &n vanlig tradgardsodling. Det
saknas ddrmed fOrutsdttningar for att bilda en bostadsfastighet for
kombinerat #ndamal. Atgérden strider mot kraven pa en ldmplig
bostadsfastighet savitt avser den mark som inte redan &r ianspraktagen som
tomtmark eller ligger inom bostadens hemfridszon. Vidare konstaterade
domstolen att mark som lag utanfor tomtplatsavgrinsningen var
allemansréttsligt tillgdnglig mark.

3 kap. 1 § Allmanna I&dmplighetsvillkor
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Med héansyn till gillande skogspolitik och landsbygdspolitik &r det tillatet
att lata en viss areal skogsmark, dven produktiv sadan i vissa fall, ingd i
bostadsfastigheter pa landsbygden.

For det forsta bor det normalt inte finnas hinder att lta en viss areal
skogsmark som inte dr produktiv eller 1 vrigt saknar intresse for det aktiva
skogsbruket (jamfor prop. 1989/90:151 s. 22) ingéd i en bostadsfastighet.
Detta kan vara fallet om skogsmarkens arrondering ar dalig, t.ex. darfor att
marken ligger inspriangd mellan sjoar eller bostadstomter. Sddan mark kan
forvisso @nda vara intressant for det aktiva skogsbruket utifrdn miljomal
och ekonomiska intressen, eftersom den kan vara betydelsefull dér det stélls
krav pa att viss andel skog i skogsbrukares dgo ska vara avsatt till miljovard.

Rattsfall: Ointressant skog

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

En annan situation giller skogsmark som avses att ldggas om till annan
markanvdndning, t.ex. betesmark. Det bor som regel kridvas att
skogsmarken dels dr typiskt sett 1dampad for en sddan omforingsédtgird, dels
att det 1 det enskilda fallet &r troligt att skogsmarken kommer att ldggas om.
Forekomsten av ekonomibyggnader, eller mdjligheten att uppfora sidana,
pa fastigheten kan vara ett motiv till att det sista kravet kan bedomas vara
uppfylit.

Rattsfall: Skog till bete i Sibbetorp

Géta 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 &ndamél mindre djurhdllning och
vedbrand tilldts utifrdn sakdgarens uppgifter om att avsikten var att stilla om
en storre del av skogsmarken till bete.

En tredje typsituation giller skogsmark som avses att anvéndas for uttag
ved for eldning. Pa motsvarande sitt som anforts ovan i frdga om omforing
av skogsmark till betesmark, bor det vara rimligt att stilla ett visst krav pa
varaktighet och aktualitet 1 frdga om vedskog till en bostadsfastighet.
Skogsmarken bor silunda vara varaktigt lampad for detta &ndamal och det
bor atminstone inte vara uteslutet att vedeldning kan komma i frdga pa
fastigheten. Fragan 1 vilken man det aktuella skogstillstindet — skogens
alder,  trddslagsfordelning etc. — ska vara styrande  for
tillatlighetsbedomningen torde fa avgoras fran fall till fall. Det dr dock
rimligt, med hénsyn till skogsnédringens intressen, att iaktta forsiktighet att
lagga t.ex. slutavverkningsbar timmerskog till en bostadsfastighet.

En annan friga géller om det bor vara tillatet att lagga 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 daremot
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.

Ytterligare en central frdga dr hur stor areal skogsmark for i huvudsak
veddndamal som bor kunna fa laggas till en bostadsfastighet. Enligt praxis

3 kap. 1 § Allmanna I&dmplighetsvillkor
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(NJA 2017 s. 708), (Lm ref 17:16) kan skogsmark till en bostadsfastighet
med vedbrandsindamal endast tillatas Overstiga dess behov med viss
marginal. Mark som dr ointressant for skogsbruket kan didremot i ndgot
storre utstrackning tillatas ldggas till en bostadsfastighet. Utgdngspunkten
bor dérvid vara att det inte ar tillatet att fora over skogsmark i syfte att
bedriva skogsbruk, dvs. att det inte dr tillitet med en skogsareal som
Overstiger fastighetens vedbehov. I manga situationer kan det dock vara
rimligt att utgd fran att vedbehov ses som ett komplement till andra
energikdllor. Avgorande kan hér vara bl.a. bostadsfastighetens karaktir och
beldgenhet. Till exempel kan ensligt beldgna fastigheter, utan
konkurrerande markansprak och med en verksamhet kopplad till boendet
som medfor behov av att kunna vara sjdlvforsoérjande med ved, tilldtas i en
storre skogsareal in mer “normala bostadsfastigheter” pa landsbygden. Ar
det friga om skogsmark av ringa intresse for det aktiva skogsbruket bor
storre arealer kunna tillaitas dven 1 mer normala situationer.
Lamplighetsprovningen bor saledes goras utifrdn forhédllandena 1 varje
enskilt fall, varvid hdnsyn givetvis ska tas till motstdende allménna
intressen sdsom strandskydd och det rorliga friluftslivet, samt anpassas till
lokala och regionala forhdllanden (jimfor prop. 1969:128 s. B 1157).

Rattsfall: Bostad med vedbrand

NJA 2017 s. 708, HD T 5255-15 2017-10-06, MOD, F 1043-15, 2015-09-30
(LM ref 17:16). Avstyckning av bostadsfastighet med kombinerat &ndamal
vedbrand om ca 19 ha och med en arsproduktion av skog om ca 45 m’sk
nekades. Genom att styckningslotten skulle ha en 6verkapacitet pa ca 2-3
ggr dess behov av ved blir den inte lamplig for sitt &ndamal (FBL 3:1).

Nér det géller innebdrden i begreppet bostadsfastighet finns det i manga
fall inte anledning att gora atskillnad pa om bebyggelsen kan antas
anvindas for permanent- eller fritidsboende. Anvéndningssittet kan ju ofta
fordndras snabbt 1 den ena eller andra riktningen beroende péd dgarbyte eller
andra omstindigheter. Om det dock &r uppenbart — med hénsyn till
fastighetens beldgenhet, byggnadernas storlek, va-16sningar etc. — att
fastigheten kommer att anviandas for fritidsboende for overskadlig tid, sa
bor skogstilldelningen bedomas med hénsyn till fastighetens normalt mer
begransade behov av husbehovsved.

Det kan naturligtvis ibland vara svéart att avgora 1 vilken man som de tre
ovan diskuterade typsituationerna géller. Det vill sdga om det &r fraga om

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

I praktiken torde det inte alltid finnas nagon klar grins mellan dessa
situationer. Det dr t.ex. mojligt att det finns onskemél 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 atgdrden ska kunna tillatas.
Dessutom ska pa vanligt sétt 6vriga omstandigheter vigas in, t.ex. hdnsyn
till motstaende intressen, fastighetens utformning etc.

3 kap. 1 § Allmanna I&dmplighetsvillkor
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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 &ndamél vedbrand och
mindre djurhallning omfattande 21 ha, varav 13 ha skog ansigs av MOD for
stor for sitt dndamal eftersom den med rége Oversteg bostadens behov av
husbehovsved.

Vattenomrade

Vid t.ex. avstyckning av strandfastighet uppkommer frdgan huruvida enskilt
vattenomrdde bor tillforas styckningslotten eller fortsdtta tillhora
stamfastigheten. En avvégning bor hirvid goras varvid beaktas bl.a.
fastigheternas (styckningsdelarnas) behov av anldggningar som bryggor och
bathus. Aven effekter av framtida uppgrundningar bor beaktas. Hinsyn till
strandskyddet behover givetvis tas vilket kan hindra att vattenomrade 14ggs
till fastighet trots att det kan finnas ett behov. Lds mer i avsnitt 3.2.2
Naturvérdsforeskrifter m.m.

Rattsfall: Uppgrundningsmark och vattenomrade till bostad
nekades

MOD, 2021-12-21, F 489-21. Ansokan om fastighetsreglering for att
overfora uppgrundningsmark och vattenomraden till bostadsfastigheter
nekades av LM, MMD och MOD. Berérda omriden 14g inom detaljplanerat
omréade och var utlagda for bostadsindamal. Strandskyddet géllde alltjdmt.
Kommunen var sdkande och avsag genom atgirden slutfora genomforandet
av detaljplanen. MOD fann att omradena inte var ianspraktagna for boende.
Domstolen ansdg ddrmed att omrddena inte kunde anvandas som tomtmark
och att atgarden stred mot 3 kap 1 § FBL.

I de fall vattenomrade tillfors styckningslotten bor Gverviagas 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 fastighetsgranser. Nar
det géller enskilt vattenomrade som dven omfattar fisket bor effekterna pa
fisket sérskilt beaktas. Se vidare i1 avsnitten 2.3 Bundet fiske och 3.8 Skydd
for fiskevarden.

Hanterliga fastigheter i vart fastighetssystem

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

Fastighetsindelningens grundlédggande funktion dr att individualisera den
fasta egendomen och dirigenom vara ett underlag for fastighetsomséattning
och rittighetsupplatelser. Detta innebédr att en fastighet méste ha en
hanterlig omfattning. Harvid dr ocksa mojligheten att péd ett effektivt satt
fortlopande anpassa fastighetsindelningen till nya behov av storsta
betydelse. Det édr darfor viktigt att framtida forrdttningar inte forsvaras av
en fastighetsindelning vars rittighetsbelastningar 4r  geografiskt
svaridentifierade. Det &r ocksa av stor vikt for marknadens aktorer att pa
lattillgéngligt material (kartor m.m.) kunna lokalisera vilka omrédden som
hor till en fastighet och vad som giller for dessa i form av exempelvis
servitutsbelastningar.  Ocksd  de  fastighetsrittsliga  utredningarna
kompliceras om en fastighet har en sdidan omfattning att den ofta berors av
fastighetsbildningsétgérder.

3 kap. 1 § Allmanna I&dmplighetsvillkor
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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 pé och vars effektivitet ska upprétthallas.

Av liknande skal foreligger hinder mot parcellering. Parcellering innebér ju
sedan ldnge kdnda negativa konsekvenser genom att en effektiv anvindning
av marken motverkas.

Aven extremt stora fastigheter, t.ex. skogsfastigheter pi tusentals hektar,
kan innebdra motsvarande negativa konsekvenser for fastighetssystemet,
dven om fastigheten bestdr av endast ett omrade. Aven gatufastigheter kan
bli ohanterliga om de fér for stor omfattning.

Rittstillimpningen varierar och HD-avgoranden saknas. Foljande réttsfall
far belysa problematiken.

Rattsfall: Skolfastigheterna

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

Rattsfall: 30 skiften skogsfastighet

HovR fér 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 tilléts 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 sddant sétt att den inte blir en rationell enhet ansags i det
aktuella fallet utgora alltfor svaga skdl utifrdn pastdendets ringa stod i
forarbeten.

Det sagda innebér att det inte alltid &r mdjligt att tillgodose 6nskemal om
fastighetsbildning for att ldgga ihop all mark som &dgs av en och samma
person till en fastighet. Provningen sker vidare helt utifran fastighetens
lamplighet och péverkas séledes inte av om dgaren dr en privatperson eller
en juridisk person.

Ett riktmérke bor vara att omraden som var for sig gott och vél kan fylla sin
funktion som egen fastighet inte bor slds samman till en fastighet. Pa s sitt
undviks ocksa onddig fastighetsbildning vid forsdljning av det enskilda
omridet. Det dr dd en frdga om resurshushallning och en viss grad av
fasthet och varaktighet i vart fastighetssystem.

Kravet pa en hanterlig omfattning maste ocksa stéllas i relation till markens
anvindning och omrédets karaktdr. Det &r dérvid naturligt att fastigheter
med flera skiften dr vanligare forekommande utanfor detaljplan &n inom
detaljplan.

Flera skiften utanfor detaljplan

Pé& landsbygden kan exempelvis en bostadsfastighet vara ldmplig for sitt
andamal trots att den bestdr av ett par omraden, dvs. forutom bostadstomt
ett omrdde for t.ex. vedtag, mindre odling eller mindre djurhdllning,

3 kap. 1 § Allmanna I&dmplighetsvillkor
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beldgna inom ett rimligt avstdnd frdn varandra. Jamfor ovan under
Bostadsfastigheter med kombinerat andamal.

Flera skiften inom detaljplan

En fastighet inom detaljplan bor inte bestd av flera omréden 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.
3.2.1 Planer under Flera skiften inom kvarteret eller i skilda kvarter.

Rattsfall: Tva skiften inom detaljplan godtogs

MOD, 2025-04-26, F 16258-23. MOD fann att bostadsfastighet som kom att
besta av tvd omréden, ett storre avsett att bebyggas for bostadsdndamél och
ett betydligt mindre avsett for bryggplats uppfyllde kraven pa en ldmplig
bostadsfastighet.

Utformning

Byggnadsplats och begreppet tomt

Vid bildande av en fastighet som ska bebyggas maste det finns en lamplig
byggnadsplats. Harvid kan ledning tas fran kraven pa en fomt enligt 8 kap.
9-12 §§ PBL. Enligt 1 kap. 4 § PBL avses med tomt “ett omrédde som inte
ir en allmidn plats men som omfattar mark avsedd for en eller flera
byggnader och mark som ligger i1 direkt anslutning till byggnaderna och
behovs for att byggnaderna ska kunna anvidndas for avsett d&ndamal”. I
fastighetsbildningssammanhang bor begreppet fomt anvindas pa samma sitt
som i PBL, dvs. tomt dr ett funktionsbegrepp som ofta men inte alltid
Overensstimmer med en fastighet.

Den omstdndigheten att t.ex. grunden visar sig krdva sdrskilt kostsamma
anlidggningsarbeten utgdr inte hinder mot fastighetsbildningen, om det kan
antas att byggnaden kommer till stdnd och att dndamalet med
fastighetsbildningen darigenom blir forverkligat (jamfor SOU 1963:68 s.
166).

Befintliga byggnader och anlaggningar

Hénsyn maste tas till befintliga byggnader som pd sikt bedoms besta.
Fastighetsindelningen anpassas saledes till bebyggelseférhallandena i den
mén dessa kan beddmas vara nagorlunda lingsiktigt bestdende. Aven
befintliga vigar och dikesanldggningar liksom andra anlidggningar maste
ges stor betydelse vid utformningen (jamfor prop. 1969:128 s. B 105). Vid
fastighetsbildning for 4dndrad markanvindning har dock sédana
hiansynstaganden oftast mindre betydelse, t.ex. vid exploatering. Befintliga
anldggningar kanske da inte alls behovs eller ska ersdttas med andra
anlidggningar.

Aven planerade anliggningar méste kunna péverka fastighetsutformningen
eftersom det inte finns nagot krav pé att anldggning som dr nddvindig for
att fastighet ska kunna anvindas for sitt &ndamal finns redan vid tiden for
fastighetsbildningen (jamfor prop. 1969:128 s. B 106). Harvid géller dock
att sddana Atgirder ska kunna forvintas bli genomforda inom &verskadlig
tid enligt aktualitetskravet i 3 kap. 1 § andra stycket.

Brandskydd

Bestimmelser om brandskydd tas fram av Boverkets Byggregler, se
Boverkets sidor om brandskydd och byggregler. Bestimmelserna syftar i
forsta hand till att byggnader ska vara s& utformade att risken for skador till
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foljd av en brand for de som vistas i en byggnad minimeras — ett s.k.
personskydd. utgangspunkten ar emellertid att fastighetsbildning inte
paverkar brandskyddet och vice versa. Det kan dock inte uteslutas att
bestimmelser om brandskydd i vissa fall kan paverka beddmningen av
lamplig fastighetsutformning och behov av rittigheter for att fastigheten ska
bli ldmplig for sitt andamal. Det kan t.ex. gélla bestimmelser om:

» mojligheter till utrymning vid en brand. For att tillgodose dessa krav
kan det finnas anledning att vid fastighetsbildning tillskapa rittigheter
for utrymningsvédgar. Sddana rdttigheter kan 1 vissa situationer —
framfor allt vid tredimensionell fastighetsbildning — wvara en
forutséttning for att en viss fastighetsbildning ska kunna godtas fran
allmén synpunkt.

brandskydd inom en byggnad om sérskilda brandceller, som bl.a.
ska skilja olika verksamheter frdn varandra. Vid fastighetsbildning
inom en byggnad, sdvil vid traditionell fastighetsbildning som vid
tredimensionell sddan, dr det lampligt att sd langt mojligt anpassa
gransdragningen till brandcellsindelningen. Omvént kan en annan
gransdragning skapa behov av brandskyddsatgérder for att fordndra
avgransningen av brandcellerna, vilket i sa fall maste beaktas vid
valet mellan olika 16sningar. Att brandskyddet efter en sidan
avvigning maste kompletteras dr dock inte i sig ett skdl att vigra
fastighetsbildning. Om den fastighetsbildning som beslutas forutsatter
att vissa brandskyddsatgirder utfors, 4r det BN som har
tillsynsansvaret for att dessa atgiarder verkligen blir utforda.
brandskydd mellan byggnader. Vid avsaknad av sérskilda
brandskyddande atgarder stilld krav pa avstand mellan angrinsande
byggnader. Placering med tdtt mellan byggnader kan innebéra
sarskilda krav péd brandskydd i olika klasser — frdn forstirkta viggar
till en utvecklad brandvigg. Fran fastighetsbildningssynpunkt har
reglerna endast den begrinsade betydelsen att en fastighet for
bebyggelse ska utformas sé att den ger utrymme for att en byggnad
som ska uppforas kan uppfylla géllande brandskyddskrav. Och det
finns inget 1 brandskyddsreglerna som hindrar en gransdragning
mellan redan uppforda och i laga ordning tillkomna byggnader.
brandskyddsdokumentation. Av dokumentationen ska det framgé
vilka fOrutsittningar som géller for det byggnadstekniska
brandskyddet och hur byggnadens brandskydd mer 1 detalj &ar
utformat. Vid fastighetsbildning som innebér gransdragning inom en
byggnad dr det normalt nddvandigt att samrada med BN och/eller den
som har upprittat dokumentationen for att pd bidsta sitt anpassa
gransdragningen till brandskyddsbestimmelserna.

Parkering

Enligt 8 kap. 9 § forsta stycket 4 PBL och 1 tillhdrande foreskrift ska det péd
en tomt eller 1 ndrheten av den 1 skilig utstrickning finnas lampligt
utrymme for parkering. Detta innebir att mojligheten att parkera ér en av de
frdgor som maéste beaktas nir ny bebyggelse ska uppforas. Om det inte finns
utrymme for parkering inom en fastighets omrdde bor parkeringsfrdgan
givetvis sd langt det & mojligt och ldmpligt 16sas genom bildande av
servitut eller anslutning till en gemensamhetsanldggning. Det gar dock inte
att stdlla krav pa att det absolut maste finnas en formell parkeringsrittighet
som dr knuten till fastigheten for att den ska vara lamplig for sitt &ndamal.
For att byggnation ska kunna tilldtas och didrmed dven fastighetsbildning &r
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det alltsa tillrdckligt att det 1 skélig utstrdckning finns ldmpligt utrymme for
parkering 1 den ndrmaste omgivningen.

Bad- och batplats

Badmojlighet torde ofta foreligga med stod av allemansritten som sedan
lange har en stark stillning genom bl.a. strandskyddet. Ett av syftena med
strandskyddet &r att bevara den mojlighet att bada och idka friluftsliv inom
strandomraden som allménheten har enligt allemansritten.

Servitut for badplats bor bildas endast 1 undantagsfall inom strandomraden
som &r allemansrattsligt tillgdngliga, jAmfor vésentlighetskravet 1 7 kap. 1 §
och bestimmelserna om naturvardsforeskrifter m.m. 1 3 kap. 2 §.

I princip giller motsvarande for bdtplatser d&ven om en provning maste
goras fran fall till fall. Sarskilt patagligt dr behovet av att sikerstilla rétt till
batplats och dven biluppstillningsplats vid bildande av fastighet pa en 6
eller annat omrade som inte dr &atkomligt landvdgen (se Lantmaiteriets
rattsfall 84:77 under 7.1 Bildande av servitut). Generellt krav pa att
tillgangen till saddana platser ska rittsligt sékerstéllas for varje fastighet i
samband med fastighetsbildning torde emellertid inte kunna stéllas upp.
Behovet bor provas fran fall till fall med hdnsyn till bl.a. fastighetens
beldgenhet 1 forhdllande till fastlandet och mdjligheten att na fastigheten
med kollektiva trafikmedel, exempelvis passbat.

Bétplatser och biluppstéllningsplatser bor normalt samordnas for flera
fastigheter genom inrdttande av i forsta hand gemensamhetsanldggningar.
Betriffande provning med hinsyn till géllande strandskyddsbestimmelser
se 3.2.2 Naturvardsforeskrifter m.m.

Miljoaspekter

Vid utformningen av en fastighet ska sddana forhédllanden som &r av
betydelse for de méinniskor som stadigvarande vistas pa fastigheten, t.ex. ar
bosatta pa denna, beaktas. Bostadsfastigheter ska utformas sa att de boende
pa fastigheten far en god milj6 och att sanitira 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 kulturviardens forekomst och kénslighet sprids via
inventeringar och kartinformation som mdjliggér avvigningar och
hénsynstagande.

Vid gransdragning i skogs- och jordbrukslandskapet ska hénsyn tas till, med
stod av 7 kap. MB, skyddade omraden. Som exempel kan ndmnas
stengirdsgdrdar. Dragning av fastighetsgranser bor inte ske genom eller
intill kénsliga biotoper eller pa annat sdtt som kan medféra odnskad
storning pd vixt- och djurliv, t.ex. genom upphuggning av rdgingar eller
andrade terrdngtransportriktningar. Exempel pa sddana kénsliga biotoper ér
skogsbryn, mindre sumpskogar, skyddszoner till backar och andra fuktiga
stabila miljGer.

3 kap. 1 § Allmanna I&dmplighetsvillkor
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Storre naturligt sammanhdngande och vérdefulla naturmiljder bor inte
fragmenteras och splittras genom fastighetsbildningsétgarder. Naturligt
sammanhdngande kulturmiljéer bor heller inte splittras genom
fastighetsbildningsdtgirder. =~ Exempel pad naturmiljoer kan vara
l6vdominerade bestdnd med stort inslag av asp med héckning av vitryggig
hackspett.

Foljande omraden bor inte splittras mellan olika fastigheter

— biotoper som hyser akut hotade, séarbara, sidllsynta eller
hénsynskrivande arter enligt Naturvardsverkets beslut om hotklassificering
av arter

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

— omrdden som kartlagts som nyckelbiotoper i1 skogsvérdsstyrelsens
specialinventering

— omraden som berdrs av avtal med skogsvérdsstyrelsen eller annan
myndighet om aktiva atgirder eller skydd med hédnsyn till natur- och
kulturmiljévérden.

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

Tillgdng till behovliga vigar

Vid fastighetsbildning ska bl.a. beaktas att fastigheten far tillgéng till
behovliga vigar utanfor sitt omrdde. For att en fastighet ska anses lamplig
maste samférdseln till och fran fastigheten obehindrat kunna 4dga rum i den
omfattning som betingas av fastighetens d@ndamél (prop. 1969:128 s. B
106). Nagot generellt krav pa att fastigheten ska ha tillgang till exempelvis
bilviag uppstills alltsa inte utan vigbehovet far provas fraimst med hénsyn
till fastighetens anviandningssitt. D& det géller fastighet som ar avsedd for
bebyggelse kan det dock endast undantagsvis (t.ex. i fjdllomrdden och pa
Oar) komma 1 fraga att bilda sddan fastighet utan att den har eller kan fi
tillgdng till bilvdg. Végen behover dock inte alltid ga &nda fram till
fastighetsgrins.

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

Formell ratt till vag nar tillgang till faktisk vdg finns

For att kravet pa varaktig lamplighet ska uppfyllas dr utgangspunkten, och
det som normalt ska ske vid fastighetsbildning, att se till s& att varje
fastighet har en formell réttighet till vdg. En stravan bor vara att undvika att
bilda fastighet som sedermera visar sig oldmplig darfor att utfartsfragan inte
kan ordnas pa ett tillfredsstéllande satt. Lamplighet 1 frdga om utfart sétts
darfor lika hogt som andra krav vid bedomning av fastigheters lamplighet.

3 kap. 1 § Allmanna I&dmplighetsvillkor
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I de fall arbetet med att ordna formell ritt till utfart avsevért komplicerar
forrdttningen kan det bli aktuellt att lamna fragan till ett senare tillfélle.
Detta forutsatt att ingen av foljande forutséttningar foreligger:

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

* Det dr osdkert om sdkerstéllande av ritt till vig kommer att kunna ske
i efterhand pga. att det kan komma att bli for stort intring,
vasentlighets-, batnads- eller lamplighetsvillkor inte uppfylls. etc.

* Fastighetens anvéndning av vdgen kommer att krdva att vig madste
byggas om eller byggas ut

I de fall dér véagfrdgan kan l6sas genom ett beslut om anslutning enligt 42 a
§ AL till en uppdaterad och fungerande gemensamhetsanléggning, finns det
inte skil till att ldmna denna fraga. Finns det vidare anledning att tro att
ndgon av de berdrda fastigheterna inte skulle uppfylla kravet pa lamplighet
enligt 3 kap 1 § FBL, trots att ingen av de tre ndmnda forutséttningarna
enligt ovan foreligger, sa far man naturligtvis inte heller ga forbi
vigsdkerstillandefragan. Det kan i ett sadant fall innebéra att sokt atgérd
nekas.

I slutdindan gors en sammanvéigd bedomning i varje enskilt fall huruvida
frdgan kan lamnas till ett senare tillfélle.

Rattighet fordelas

Finns redan réttighet som bor Gverforas till den aktuella fastigheten, vare
sig faktisk tillgang till védg finns eller inte, bor foljande iakttas.
Styckningsfastigheten vid en avstyckning kan exempelvis ha servitutsritt
till utfartsvdg eller ha andel i samfilld vdgmark. Sadana rittigheter kan
fordelas vid avstyckningen. Det dr dock viktigt att beakta att en sadan
fordelning inte far medfora en 6kad belastning pa den tjdnande fastigheten.
I praktiken kan detta innebdra en stark begransning av mojligheten att gora
fordelningar. Se vidare 10.4 Fordelning av sdrskild ratt m.m.

Har styckningsfastigheten del i1 gemensamhetsanldggning som avser
utfartsvdg bor andelen respektive rittigheten fordelas mellan stamfastighet
och styckningslott enligt 42 § AL om fastighetsbildningen inte foranleder en
o0kning av trafikalstringen. Sdledes bor fordelning ske vid fastighetsbildning
for t.ex. sddan befintlig bebyggelse som redan ingér i andelstalen. Underlats
fordelning kan effekten bli den att styckningslotten automatiskt erhéller
rittigheten 1 enlighet med 2 kap. 5 § medan skyldigheterna stannar kvar pé
stamfastigheten. Motsvarande géller vid fastighetsreglering. Foljden kan bli
att en fastighet har kvar sitt andelstal och ddrmed foljande skyldigheter 1 en
viag trots att fastigheten inte har kvar ndgon mark inom végens
batnadsomrade. Om det déremot dr fraga om fastighetsbildning for ny
bebyggelse eller pd annat sitt nytillkommande trafikalstring kan nagon
fordelning av andelar respektive rittigheter inte ske. LM bor i sadant fall,
med stdd av 42a§ AL, prova friga om anslutning och andelstal for
fastigheten. I det fall att en 6verenskommelse enligt 43 § traffats bor den
godkinnas i anslutning till fastighetsbildningsatgarden.

Ar servitut eller annan sérskild rittighet av betydelse enbart for mark som
hor till styckningslott hor rittigheten — trots huvudregeln att den hor till
stamfastigheten — till styckningslotten enligt 2 kap. 5§. Aven om viss
rattighet pd grund av sistndmnda bestimmelse kommer att hora till
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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 ritt m.m. och
11.5 Sérskilda rittigheter.

Andel i gemensamhetsanldaggning for byggnad pa ofri grund

Om en byggnad pa ofri grund och den mark dir den ar beligen kommer i
samma &dgares hand upphor byggnaden att vara 16s egendom och blir
tillbehor till fastigheten, jamfor reglerna 1 2 kap. 1 och 4 §§ JB. Detta kan
till exempel komma att ske i samband med avstyckning av en arrendetomt.

Nagra sérskilda bestimmelser som reglerar forhallandet nédr en byggnad pa
ofri grund med andel i en gemensamhetsanlédggning blir fast egendom finns
inte 1 AL. Darfor dr en omprovning enligt 35 § eller dverenskommelse
enligt 43 § att rekommendera for att Gverfora andelarna till fastigheten och
pa ett entydigt sdtt avgora deltagandet i gemensamhetsanldggningen. Se
Handbok AL, 2.2 Egendom som kan jamstdllas med registerfastighet

Rattighet pa angriansande fastighet

Om det finns behov av en ny utfartsvdg eller omlédggning av befintlig vig
Over annan fastighet maste vid fOrrittningen tillses att behovlig ritt
sdkerstills.

Dé utfartsfrigan behandlas ska bestimmelserna i 3 kap. 4 § och 39 § VigL
beaktas (se 3.4 Utfart till allmén vig).

Vatten och avlopp

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

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

— LAV anger bla. att kommunen ska ordna vattenforsérjningen 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). Mojligheter
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 hédlsoskydd géller
bl.a. att en bostad ska ha tillgdng till vatten 1 erforderlig méngd av
godtagbar beskaffenhet.

For bebyggelses tillgang till vatten och avlopp gédller saledes sérskilda
regler. Dessa giller oberoende av hur fastighetsindelningen ar beskaffad.
Kravet 1 3 kap. 1§ forsta stycket forsta meningen maste bedomas i detta
perspektiv och har ingen sjdlvstindig betydelse. LM har att bedoma
huruvida det dr sannolikt att fastigheten kan fa godtagbara anordningar for

3 kap. 1 § Allmanna I&dmplighetsvillkor
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vatten och avlopp. Vilket beslutsunderlag som LM behdver for
bedomningen varierar naturligtvis beroende pé forutséttningarna.

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

Vid fastighetsbildning kan inte stéllas hogre krav &n de som andra
myndigheter stéller pa tillgdngen till vatten och avlopp for bebyggelsen som
sadan. Det innebdr bl.a. att va-frdgan normalt inte torde utgéra hinder mot
fastighetsbildning som avser befintlig tilliten bebyggelse som har
anordningar for vatten och avlopp vilka inte foranlett atgidrd fran ansvarig
myndighet.

For att inrdtta en avloppsanordning kridvs 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 tillstand krdvas. Det finns inget krav pd att tillstindet ska foreligga
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 giller enskilda eller gemensamma anléggningar har genom den tekniska
utvecklingen pd omrédet okat. Samtidigt behover LM vara uppmérksam pa
de fall nér vatten och avloppsldsning inte kan 16sas inom bostadsfastigheten
och avses placeras pa jordbruksmark. Detta eftersom skyddet for
brukningsvérd jordbruksmark dr starkt och kan resultera i att tillstand till
anliggning med en sidan placering riskeras att nekas (jfr MOD, 2024-02-16,
M 96-23). Se dven MOD, 2024-03-11, P 10870-22 dir domstolen nekade
forhandsbesked for att avloppslosning inte bedomdes kunna anordnas pa ett
tillfredsstéllande vis. Samrad med tillstdindsmyndigheten kan vara ldmpligt 1
osdkra fall.

Samrad

Underlag for bedomningen av om fastigheten kan {4 godtagbara anordningar
for vatten och avlopp hidmtar LM i forsta hand genom uppgifter frén
kommunen. Om generella riktlinjer for hur VA-fragorna bor losas har
dragits upp for visst omrade minskar detta sjdlvfallet behovet av samrdd i
de enskilda fallen. Utanfor detaljplan dr Gversiktsplanen hérvid av stor
betydelse. Kommunerna bor genom den dversiktliga planeringen ha skaffat
sig en god uppfattning om det finns omradden dir det kan uppkomma
problem med grundvattnet (se prop. 1990/91:146 s. 56). Har bygglov eller
forhandsbesked ldmnats far det forutsittas att va-frdgorna bedomts kunna fa
en godtagbar 16sning.

En Overslagsmissig bedomning fran BN:s eller miljondmndens sida ar
oftast tillricklig. Om BN eller miljondmnden i det enskilda fallet anser att
en bedomning inte kan goras utan att tekniska undersokningar sker, far detta
framforas till LM som avgoér om och i vilken utstrickning sddana behdver
utforas. LM kan fOresld sokanden att genomfora erforderliga
undersokningar. Eftersom det handlar om en bedomning och inte en
bevisning bor LM inte kunna kréva langtgdende tekniska undersékningar.
Sokanden bor da informeras om att en genomford fastighetsbildning inte
innebér att VA-fragorna, t.ex. vid bygglovsprovning, ska behandlas pa annat
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satt &n om den provningen foregatt fastighetsbildningen. Det ligger séledes
dven 1 sOkandens intresse att forvissa sig om att va-frdgorna kan fa en
godtagbar 10sning.

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

Speciellt inom detaljplan

Va-fragorna ska ha provats vid planldggningen. Har 1 detaljplan fOrutsatts
att avloppsfragorna ska 16sas separat for varje tomtplats, méste hénsyn tas
till detta vid indelningen 1 fastigheter. Fastigheterna bor bl.a. ges tillracklig
storlek om infiltration eller resorption ska ske inom respektive fastighet.

Fastighetsbildning for bebyggelse som ér tillaten enligt planen bor inte
kunna hindras enbart av det forhéllandet att planen anses foraldrad och BN
eller miljondmnden stéller sig negativ med hénsyn till va-fragan.

Innebir daremot planen att omfattningen av tillaten bebyggelse beror av det
antal fastigheter som bildas é&r situationen annorlunda. En inte ovanlig typ
av bestdmmelse i1 dldre planer innebér att det tillats en huvudbyggnad per
tomt. I sddana fall kan prévningen enligt 3 kap. 1 § av om fastigheten kan fa
godtagbara anordningar for vatten och avlopp bli avgorande for om
fastighetsbildningen kan genomforas och dédrigenom ocksé ny bebyggelse
komma till stand.

I vissa fall ska bygglov inte ldmnas forrdn viss va-anldggning kommit till
stand, se 3.1.2 Varaktig anviandning inom &verskadlig tid m.m.

Speciellt utanfor detaljplan

Vid fastighetsbildning for ny bebyggelse kommer va-fragan in som en del i
lamplighetsprovningen, ndmligen den del som tar sikte pa lokaliseringen.
Om va-fragan inte kan 16sas, kan ny bebyggelse inte pardknas och
fastighetsbildningen inte heller genomforas.

3.1.2 Varaktig anvdandning inom éverskadlig tid m.m

Varaktig anvdindning...

Enligt 3 kap. 1 § andra stycket forsta meningen far inte fastighetsbildning
dga rum, om den fastighet, som ska nybildas eller ombildas for nytt
dndamal, inte kan antas f& varaktig anvindning for sitt &ndamél inom
overskadlig tid.

Pa grund av detta varaktighetskrav far fastighetsbildning for tillgodoseende
av tillfilliga behov inte ske. Varaktighetsvillkoret innebér saledes ett krav
pa viss utstrackning 1 tiden av den avsedda anvindningen.

Rattsfall: Begransade moéjligheter att bebygga

MOD, F 16326-23, 2024-09-02. Domstolen ansig att en fastighet med
begrinsade  byggmdjligheter  motverkar en  langsiktigt  effektiv
markanvéndning och ansags inte varaktigt lampad for dndamaélet bostad.
Styckningslotten skulle bli inte obetydligt mindre dn andra fastigheter i
planomradet. Tomtplatsen till huvudbyggnaden skulle bli patagligt mindre
an de Ovriga tomtplatserna i1 planomradet. Mdgjligheten att bebygga
styckningslotten pa ett planenligt sitt skulle dértill bli mycket begrénsad pa
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grund av lottens utformning. Det skulle som mest kunna uppforas en
langsmal huvudbyggnad om 53 kvm. Se dven MOD, 2021-12-21, F
11357-20.

I vissa fall kan fastighetsbildning for &ndamal som har en relativt begransad
varaktighet dnda vara motiverad. Det kan gélla fall da en mycket intensiv
anvindning av fastigheten kan véntas, som bor grundas péd dganderitt, och
fastighetsbildningen skulle underldtta en rationell hantering och eventuell
kreditgivning. Ett exempel pd sddan intensiv anvindning dir
fastighetsbildning kan vara motiverad 4r fastighetsbildning for
grustidktsindamal. Det kan i vissa sddana fall vara ldmpligare frén olika
synpunkter att exploatdren dger grustikten @n att utvinningen sker med stod
av nyttjanderdtt (jamfor NJA 1961 s. 356).

... inom overskadlig tid

Kan fastighet som ska nybildas eller ombildas for nytt &ndamél inte antas fa
varaktig anvindning for sitt &dndamdl inom Overskddlig tid fér
fastighetsbildningen inte dga rum enligt aktualitetskravet. Ndgon bestimd
tidsgrans kan inte anges utan den far bli beroende av omstidndigheterna i det
enskilda fallet. Sker fastighetsbildningen i dverensstimmelse med en plan
far en aktualitetsbedomning anses ha skett genom planen. Har detaljplanens
genomforandetid gatt ut, bor dock LM genom samradet med BN fGrvissa
sig om att beslut om att pabodrja planarbete for att upphdva eller dndra
planen inte 4r aktuellt inom snar framtid. Aven nir markens anvindning &r
reglerad genom beslut enligt annan lagstiftning &n PBL, t.ex. omradesskydd
enligt 7 kap. MB, och fastighetsbildningen avser sédkerstéillande av beslutet,
far aktualitetskravet anses vara uppfylit.

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

I en detaljplan far bestimmas att bygglov inte ska ldmnas till atgédrder som
innebdr vésentlig dndring av markens anvdndning fOrrdn viss trafik-,
vatten-, avlopps- eller energianldggning for vilken kommunen inte ska vara
huvudman har kommit till stand, se 4 kap. 14 § PBL. Det forhéllandet att
bygglov inte far ldmnas péd grund av att anldggning inte dr utbyggd, hindrar
normalt inte fastighetsbildning i1 enlighet med planen. S& linge det inte ar
aktuellt att dndra eller upphdva planen far det fOrutsittas att den ska
genomforas. Fastighetsbildning kan harvid ge incitament for utbyggnad av
anldggningarna.

Enligt dvergéngsbestimmelse 10 till PBL, som hénvisar till 17 kap. 14 §
APBL, ska forbud mot nybyggnad som utfardats enligt 110 § andra stycket
BL gélla som bestdmmelse i planen enligt 4 kap. 14 § PBL.

Tillgodoses pd annat sdtt dn genom fastighetsbildning

Fastighetsbildning far enligt andra meningen inte dga rum, om @ndamaélet
med hénsyn till sin art och 6vriga omstédndigheter 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 skél till att vigra fastighetsbildning. Nagot
ytterligare forhdllande som gor att behovet bor tillgodoses pd annat sitt
maste tillkomma. Exempelvis &r ett extensivt utnyttjande av ett
markomrade for friluftsliv inte ett dndamdl som bor tillgodoses genom
fastighetsbildning.

3 kap. 1 § Allmanna I&dmplighetsvillkor
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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 sérskild hinsyn tas till de sdrdrag dessa har, se vidare under
3.1.3 Sérskilt vid 3D-fastighetsbildning.

3.1.3 Sarskilt vid 3D-fastighetsbildning

Nér det giller den allménna ldmplighetsprovningen enligt 3 kap. 1 § FBL
ska vid 3D-fastighetsbildning tva sérskilda frigor 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
atgérder.

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

3D-fastighetsbildning mot andra dtgdrder

Av 3 kap. 1 § tredje stycket forsta meningen framgar att det dr en generell
forutséttning for tredimensionell fastighetsbildning att det str klart att
atgdrden ar ldmpligare dn andra atgirder for att tillgodose det avsedda
andamalet. I prop. 2002/03:116 behandlas fragan pa s. 137—138.

Bestammelsen innebdar att LM ska préva vad som dr den bista
fastighetsrittsliga 16sningen for att tillgodose behoven i det enskilda fallet.
Under forutséttning att fastighetsbildning 6ver huvud taget ska komma i
friga (jamfor 3 kap. 1§ andra stycket), ska 1osningen forst sokas inom
ramen for traditionell fastighetsbildning (markoverforing, bildande av
servitut m.m.) eller genom inrédttande av gemensamhetsanlidggning — eller
genom kombinationer av sddana sedvanliga l0sningar. Tanken med
bestimmelsen &r att tredimensionella fastigheter ska bildas endast i1 klart
befogade fall och att tredimensionell fastighetsbildning enbart ska vara ett
subsididrt instrument i forhdllande till traditionell fastighetsbildning,
bildandet av gemensamhetsanldggningar m.m.

Nér dr d& tredimensionell fastighetsbildning “ldmpligare &n andra
atgirder”? S4 blir for det forsta fallet om syftet 6ver huvud taget inte kan
tillgodoses genom tillimpning av nagot eller nagra av de vanliga
instrumenten. Som exempel kan ndmnas avskiljandet av ett bergrum som
inte har nigon anknytning till en annan fastighet och som é&r avsett att
brukas sjdlvstindigt under O&verskadlig tid. Ett annat exempel éar
avstyckning av ett utrymme, ovanpd en kommersiell anldggning, avsett att
bebyggas och forvaltas av en annan intressent.

Kravet pd att “atgérden ar lampligare” dr vidare uppfyllt om &dndamalet i
och for sig skulle kunna tillgodoses pd andra sédtt men dessa 18sningar av
skilda skdl framstdr som oldmpliga. En anledning till att inte vélja en
servitutsupplatelse eller ndgon annan traditionell fastighetsbildningsétgérd
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kan vara att en sddan 10sning skulle leda till patagliga forvaltningsméssiga
oldgenheter eller rittsliga oklarheter.

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

I samtliga tre nu ndmnda fall méste det dock ”sta klart” att tredimensionell
fastighetsbildning &r ldmpligare dn andra dtgérder. I uttrycket “std klart”
ligger att utredningen i drendet maste vara sd uttommande att LM med
ndgorlunda sdkerhet kan konstatera att andra alternativ, som inte forutsétter
tredimensionell fastighetsbildning, saknas eller av nigot skdl dr mindre
lampliga.

Den avvigning som méste 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 stir da normalt mellan & ena sidan en servitutsbildning
och & andra sidan en tredimensionell fastighetsbildning som innebir att det
aktuella utrymmet blir en del av A.

Utgéngspunkten dr att en servitutslosning ska véljas om villkoren for en
sadan dr uppfyllda. Men om det star 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 fran
forvaltningssynpunkt. Vid beddmningen kan utrymmets lokalisering,
byggnadstekniska konstruktioner, tdnkbara framtida anvidndningssitt av
anldggningar m.m. ha betydelse. Ett annat exempel dr nér syftet ar att i
rattsligt  hinseende dela wupp storre anldggningar med skilda
verksamhetsutdvare pa flera fastigheter. Om det da 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 — &r tredimensionell
fastighetsbildning tillaten.

Bestimmelsen om att traditionell fastighetsbildning har foretrdde framfor
tredimensionella 16sningar géller dven for bildande av dgarldgenheter. En
situation dédr en tillimpning av bestdmmelsen aktualiseras ar nir ett
byggforetag avser att bygga och forsdlja traditionella sméhus, uppforda
inom fastigheter av sedvanligt slag. Dessa sméhus kan inte avskiljas till att
utgora dgarldgenheter, eftersom det inte gar att pavisa nagra fordelar med
sadana jamfort med traditionella smahusfastigheter. Det asyftade resultatet
kan 1 ett sadant fall tillgodoses lika vil eller béttre genom traditionell
fastighetsbildning.

Om ansokan ddremot avser inrdttande av dgarldgenheter 1 flerbostadshus,
kan det regelmissigt sdgas sta klart att atgérden inte kan tillgodoses genom
sedvanlig fastighetsbildning — helt enkelt darfor att det 1 dessa fall saknas en
alternativ traditionell lantméteriatgdrd som skulle fungera lika bra for att
tillgodose sokandens onskemél och avsikter. (Prop. 2008/09:91 s. 51).

Sdrskilt beaktande vid 3D-fastighetsbildning

I 3 kap. 1§ tredje stycket andra meningen klargdrs att man vid
tillimpningen av de allménna villkoren for fastighetsbildning i paragrafens
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forsta och andra stycke ska ta sérskild hénsyn till de sdrdrag 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 innehéller de s.k. allménna
lamplighetsvillkoren, ska det vid all fastighetsbildning tillses att varje
fastighet som nybildas eller ombildas blir med hénsyn till beldgenhet,
omfang och Ovriga forutsittningar varaktigt ldmpad for sitt dndamél. Det
ska sidrskilt beaktas att fastigheten far en ldmplig utformning och har
tillgang till vdg. Om fastigheten ska anvéndas for bebyggelse, ska den ocksa
kunna fa godtagbara anordningar for vatten och avlopp.

Vidare méste — som framgar av 3 kap. 1 § andra stycket — den fastighet som
ska ny- eller ombildas for nytt &ndamal kunna antas fi varaktig anvéindning
for sitt d&ndamal (det s.k. varaktighetsvillkoret). Denna anvédndning ska
kunna antas komma till stdnd inom Overskddlig tid (det s.k.
aktualitetsvillkoret). Om #&ndamalet med hénsyn till sin art och &vriga
omstdndigheter bor tillgodoses pa nagot annat sédtt dn  genom
fastighetsbildning, far fastighetsbildning inte ske.

Dessa allménna villkor ska ges en sdrskild innebord nér det dr fraga om
bildande av 3D-fastigheter eller 3D-fastighetsutrymmen. Vid tillimpningen
av det s.k. allmédnna ldmplighetsvillkoret dr det givetvis av betydelse att en
tredimensionell fastighet, sdsom framgar av 3 kap. 1a§ 1, ska ha en
“kérna” bestdende av en viss anldggning eller en del av en anldggning. Den
aktuella anldggningens beskaffenhet, sdsom dess konstruktion och storlek,
far diarmed central betydelse vid lamplighetsprovningen. For att ett
utrymme ska anses vara ldmpligt for tredimensionell fastighetsbildning &r
det sidlunda nddvandigt att anldggningen ar konstruerad pa ett saddant sitt
och befinner sig i ett sddant skick att fastigheten har forutséttningar att besté
som en sjdlvstindig enhet.

Kraven pé konstruktion och storlek innebér att det inte 4r mgjligt att bilda
3D-fastigheter for mindre anlidggningar, t.ex. ledningar eller master, som
inte utgor sjilvstdndiga brukningsenheter eller for anldggningar som inte &r
avsedda att bli bestéende.

Som tidigare har ndmnts giller bestimmelserna 1 3 kap. 1 § tredje stycket
FBL é&ven for 3D-fastighetsutrymmen. Vid fastighetsbildning for att
tillskapa ett 3D-fastighetsutrymme bdr 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” nagra meter pa en grannfastighet.

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

For all fastighetsbildning giller att ldmplighetsprovningen ska ske utifran
ett visst avsett anvéindningssitt, dndamdl, hos fastigheten. Ligger
fastigheten inom detaljplan, bestdms anvéndningssittet i allmédnhet genom
planen. Detta giller givetvis dven vid tredimensionell fastighetsbildning.
Det ligger 1 sakens natur att den anldggning som ska utgéra fastighetens
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kdrna maste vara avsedd att anvindas pa ett sitt som ligger inom ramen for
fastighetens avsedda dndamal.

I det s.k. varaktighetskravet ligger att en fastighetsbildningsatgird ska avse
ett ldangsiktigt behov. Detta ar av betydelse ocksd vid bildandet av
tredimensionella fastigheter. Den anlidggning som ska utgéra kérnan 1
fastigheten méste ha en sé lang livsldngd att varaktighetskravet dr uppfyllt. I
varaktighetskravet ligger ocksé att utrymmet maste antas kunna besta som
sjalvstandig fastighet oavsett framtida dgarfordndringar. Av bestimmelserna
1 3 kap. 1§ andra stycket anses ocksd folja att &ndamdal som &r knutna
enbart till d4garens person inte ska foranleda fastighetsbildning. Detta géller
givetvis dven vid tredimensionell fastighetsindelning.

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

Det ar givet att villkoren 1 paragrafen maste tillimpas ocksa pa aterstoden
av fastigheten ndr en tredimensionell fastighet avstyckas frin en traditionell
fastighet. Aterstoden maéste alltsd ocksd efter fastighetsbildningen vara
varaktigt lampad for sitt dndamal. I normalfallet torde lamplighetskravet
inte vara uppfyllt om det som aterstér av fastigheten enbart &r ett obebyggt
markomrade som inte dr avsett for ndgon sjilvstindig verksambhet.

Vid all fastighetsbildning far avsteg goras frdn de allménna
lamplighetsvillkoren under de forutsittningar som anges i 3 kap. 9 §. Dér
sdgs att fastighetsbildning far 4ga rum dven om en fastighet som nybildas
eller ombildas inte blir varaktigt lampad for sitt dndamal, under
forutsittning att fastighetsindelningen forbattras och en mer dndaméalsenlig
indelning inte motverkas. Bestimmelsen kommer att vara tillamplig ocksa
vid tredimensionell fastighetsbildning. Om en sadan fastighetsbildning
innebédr en totalt sett bittre fastighetsindelning och det kan antas att
kommande forbédttringar av fastighetsindelningen inte fOrsvaras, torde
fastighetsbildningen alltsd kunna komma till stand, trots att ndgon av de
berdrda fastigheterna inte helt och fullt uppfyller 1dmplighetsvillkoren 1 3
kap. 1 § forsta stycket.

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 alltsd undantagsvis kunna genomféras, om
fastighetsindelningen  forbédttras och en  mer  dndamaélsenlig
fastighetsindelning inte motverkas. Det kan tilliggas att det inte dr mdjligt
att med stod av 3 kap. 9 § gora undantag frdn bestdimmelserna 1 3 kap. 1 §
andra och tredje styckena och inte heller frdn de sérskilda
lamplighetsvillkoren i 3 kap. 1 a §, jamfor prop. 2002/03:116 s. 144.

Det nu sagda giller i princip dven ndr samtliga eller merparten bebyggda
utrymmen  inom  en  traditionell  fastighet  avstyckas  som
dgarlagenhetsfastigheter men far da tillimpas i ljuset av de sirskilda
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
agarlagenhetsfastighet gdlla att den ingér i en sammanhallen enhet om
minst tre sddana fastigheter. Om dessa bildas genom avstyckning av

3 kap. 1 § Allmanna I&dmplighetsvillkor
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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 samfélligheten
knyts da till de enskilda dgarldgenhetsfastigheterna inom den sammanhéllna
enheten. Motsvarande 16sning kan ofta vara lamplig d&ven om ndgon eller
ndgra av de berdrda nybildade fastigheterna &r en tredimensionell fastighet
av annat slag dn en dgarldgenhet. Se vidare under 3.1b Séarskilda villkor for
agarldgenheter.

Grdnsdragning kring tredimensionella utrymmen

En tredimensionell fastighet utgors av ett utrymme —en volym —som é&r
avgransad bade horisontellt och vertikalt. Det innebér att granserna for en
sddan fastighet utgors av yfo0Or, 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
anldggning eller en del av en sidan (3 kap. 1a§). Det finns inte nagra
sdrskilda bestimmelser om hur en tredimensionell fastighets grinser ska
dras i1 forhallande till den anldggning som fastigheten inrymmer for att
uppfylla detta villkor. Fastighetsgranserna kring en 3D-fastighet far sdledes
dras pa det sétt som dr lampligt i det enskilda fallet med hénsyn till bl. a.
anldggningens yttre utformning och dndamal. Detta far pd sedvanligt sitt
hanteras genom en diskussion med berdrda sakégare och vid behov efter
samrad med berorda myndigheter, 1 forsta hand kommunens
byggnadsndmnd  (eller = motsvarande).  Gridnsen  mellan  olika
tredimensionella fastigheter torde ofta med fordel kunna dras sa att den gér
mitt i en mellanliggande vagg eller 1 ett bjdlklag.

Niér det géller de regler om brandskydd som finns i Boverkets Byggregler —
BBR (BFS 2011:26) — giller numer att fastighetsbildning 1 princip inte
paverkar  brandskyddet och vice versa. Vid tredimensionell
fastighetsbildning kan det dock ofta vara Ildmpligt att anpassa
gransdragningen till byggnadens indelning i brandceller. Se mer om detta
under 3.1.1 Varaktigt ldmpad for sitt dndamal/Omfang och utformning/
Brandskydd.

Granserna behover inte exakt folja anldggningens kontur/begransningsyta.
Beroende pé vad som é&r lampligt 1 det enskilda fallet kan dven ett visst
luftutrymme ingd 1 3D-fastigheten. Granserna 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. utvdndiga hingrinnor, stupror, lyktor
och antenner.

Visst utrymme utanfor sjidlva anldggningens konstruktion kan ofta behdvas
ocksd for anvindningen eller skotseln av anlidggningen utan att
nodviandiggora ett intrang pd grannfastigheten. Det kan gilla malning,
underhdll av hingrannor och stupror, fonsterputsning etc.

I detta sammanhang kan dven ndmnas att det av allménna rattsprinciper om
forhdllandet mellan grannar anses folja att en fastighetségare har ritt att 1
viss omfattning nyttja luftrum som tillhor en grannfastighet, om detta inte
medfor ndgon oldgenhet for grannen. (Prop. 2002/03:116 s. 104.)

3 kap. 1 § Allmanna I&dmplighetsvillkor
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Det dr dven mojligt att till en tredimensionell fastighet hidnfora en viss
skyddszon kring sjélva anldggningen som kan behovas for att trygga
anldggningen mot skada fran 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 é&r storre
an sjilva anldggningen for att den ska kunna utnyttjas for avsett dndamal.
T.ex. méste broar och andra kommunikationsanliggningar ha en sadan
omfattning att den verksamhet som ska bedrivas inom anldggningen ryms
inom fastigheten.

I vissa fall kan servitut eller gemensamhetsanldggning vara alternativ nér
det giller t.ex. skydds- och wunderhallsutrymmen. Nir det géller
skyddszoner runt exempelvis tunnlar eller bergrum ar ofta lampligt att
sdkerstdlla dessa genom bildande av negativa servitut. En naturlig
utgangspunkt bor dock vara att grinserna sd ldngt som mojligt dras sé att
alla delar av en anlidggning liksom sddana utrymmen som behovs for dess
forvaltning ingér 1 fastigheten.

Det dr ocksd mojligt att avpassa fastighetsgridnserna sd att hdnsyn tas till
behovet av ett visst mindre “expansionsutrymme” for forutsebara mindre
tillbyggnader och liknande framtida forédndringar av anldggningens omfang.
Det kan gilla t.ex. fasadbyte, tillbyggnad av balkonger och andra smirre
andringar av anldggningen. Normalt torde dock ett luftutrymme som behovs
for underhall av en anldggning 4dven 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 i 3D-fastigheten. Exempelvis ar det inte mojligt att ta
med extra luftutrymme f6r eventuella framtida utbyggnader — vare sig uppét
eller i sidled — utéver for sddana mindre tillbyggnader som nyss berdrdes.
En sddan avgriansning skulle strida mot villkoren f6r 3D-fastighetsbildning 1
3 kap. 1 och 1a§§ FBL. Om det finns behov av tillgdng 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 gemensamhetsanlédggning. En annan
variant kan i vissa fall vara att l1ata ett sddant utrymme inga i en traditionell
fastighet och att 3D-utrymme 1 stillet tillskapas for en annan del av
byggnaden.

Det ér inget som hindrar att sjdlva markytan, dvs. ett markomrade, ingér i
en tredimensionell fastighet —under forutsittning att markytan ryms inom
en avgridnsad volym som hor ihop med den byggnad eller anlédggning som
den tredimensionella fastigheten inrymmer.

Avgrdinsning av dgarldigenheter

P& motsvarande sdtt som for tredimensionella fastigheter i allménhet finns
det inga lagbestimmelser om hur dgarligenheter ska avgrinsas mot andra
fastigheter eller mot samfillda utrymmen. Eftersom &garldgenheter i
betydligt hogre utstrickning dn andra tredimensionella fastigheter innehas
av konsumenter dr det nddvéndigt att dgarldgenheterna ges en tdmligen
standardiserad utformning, s& att det pd ett enkelt sétt gar att identifiera
enskilda ldgenheters omfing och ddrmed de rattigheter och skyldigheter
som dr knutna till innehavet av en dgarlagenhet (jamfor prop. 2008/09:91 s.
63).

3 kap. 1 § Allmanna I&dmplighetsvillkor
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En dgarldgenhet bor dirfor standardméssigt avgrinsas sd att den utgors av
sjdlva det lagenhetsutrymme som fastigheten omfattar inklusive ett ytskikt.
Ytskiktets tjocklek, och ddrmed &ven fastighetens utbredning, bor
bestimmas sé att ett indamalsenligt utnyttjande av dgarldgenhetsfastigheten
och omgivande fastigheter mdjliggors, t.ex. sa att for ett bostadsutrymme
sedvanliga inredningsdetaljer kan monteras utan att intrdng sker i nigon
annans rétt. (Jimfor prop. 2008/09:91 s. 133)

Till en dgarldgenhet bor dven kunna foras visst ytterligare utrymme om
detta dr av begridnsad omfattning, ligger i direkt anslutning till sjélva
bostadsutrymmet samt utgdr ett naturligt och dndamaélsenligt komplement
till detta. Ett typexempel &r ett anslutande utrymme for en balkong, terrass
eller liknande uteplats. Att t.ex. balkonger ingér i dgarldgenheterna hindrar
inte att balkongutrymmena — helt eller delvis — wupplits f6r en
gemensamhetsanldggning. Detta kan tvirtom vara lampligt for att uppna en
rationell forvaltning vid underhéll och férnyelse.

Déremot bor mer avldgset beldgna utrymmen, sdsom garage eller forrad,
inte inga 1 enskilda dgarldgenheter. Inte minst av tydlighetsskél bor sdledes
en dgarldgenhet inte bestd av mer dn ett enda sammanhidngande omrade.
Riétten till kompletterande utrymmen far saledes 1 stdllet knytas till
fastigheterna  genom  servitut eller genom  delaktighet 1 en
gemensamhetsanlidggning.

3 kap. 1 § Allmanna I&dmplighetsvillkor
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3 kap. 1a § Sarskilda villkor vid 3D-fastighetsbildning

Fastighetsbildning som medfor att en tredimensionell fastighet nybildas eller ombildas
fér 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 tillforsékras de rittigheter som behdvs for att den
ska kunna anvindas pa ett indamalsenligt sitt,

3. det star klart att dtgérden
a) dr motiverad med hansyn 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 ar avsedd for bostadsdndamal, &r dgnad att
omfatta minst tre bostadslédgenheter.

I fraga om fastighetsbildning for en anldggning som &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
néra framtid.
Forsta och andra styckena tillimpas ocksa 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 allménna lamplighetsvillkoren 1 1 §
med sérskilda ldmplighetsvillkor for tredimensionell fastighetsbildning.
Utgéngspunkten dr ddrmed att bestimmelserna géller &dven fOr
dgarldgenheter, men for sédana fastigheter finns vissa ytterligare
bestimmelser i 3 kap. 1 b § som innebér savél undantag fran som tilldgg till
bestimmelsernail a §.

3.1a.1 Sarskilda villkor for 3D-fastigheter

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

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

Det andra villkoret stéller krav pa att behdvliga rittigheter tillforsakras.

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

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

I prop. 2002/03:116 behandlas dessa fragor pa s. 140—143.

3 kap. Ta § Sarskilda villkor vid 3D-fastighetsbildning
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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 sadan. Fastigheten ska alltsa ha en
koppling till en bestimd anldggning, befintlig eller planerad. Med uttrycket
“byggnad eller annan anldggning” avses foremal av det slag som kan utgora
fastighetstillbehor enligt 2 kap. 1 § forsta stycket JB.

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 anlidggningsbegreppet. Det finns inte ndgot hinder mot att en
tredimensionell fastighet utformas s& att den omfattar flera anléggningar
eller anldggningsdelar — givetvis under fOrutsittning att G&vriga
lamplighetsvillkor dr uppfyllda.

Att utrymmet ska vara avsett for en viss anldggning eller anliggningsdel
hindrar inte att utrymmet dr stérre @n anldggningen eller anldggningsdelen.
Det kan t.ex. vara lampligt att en viss sdkerhetszon eller en underhallszon”
ingér 1 fastigheten. Av 3 kap. 1 § far dock anses folja att fastigheten inte fér
vara storre dn vad som krivs for en dndamélsenlig anvindning av den
anldggning som fastigheten dr avsedd att rymma. Se vidare 3.1.3 Sérskilt
for 3D-utrymmen under Griansdragning kring tredimensionella utrymmen.

I uttrycket “avses rymma” ligger att det dr mdjligt att bilda en fastighet
innan anlidggningen ar uppford. De sérskilda forutsittningarna 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 tilldmpningsomréde.

Nodviandiga rittigheter

I den grundldaggande ldmplighetsprovningen enligt 3 kap. 1 § ingar att ny-
eller ombildade fastigheter ska ha tillgang till vdg, va-anordningar, m.m.
For 3D-fastigheter (inklusive dgarligenheter) och 3D-fastighetsutrymmen
géller darutover, enligt 3 kap. 1ag§ forsta stycket 2, att dessa ska
tillforsdkras de rittigheter som behovs for att fastigheten ska kunna
anvindas pa ett dndamdlsenligt sitt. Bestimmelsen innebdr att det inte
racker att fastigheten har eller kan antas fa en rent faktisk tillgang till de
anordningar som fastigheten behover. Tillgdngen maste ocksd vara
“tillforsdkrad”, dvs. rdttsligt tryggad.

Det har inte ansetts lampligt att i lagtexten precisera vilka réttsliga 16sningar
som hérvid ska viljas. Som regel torde den mest dndamalsenliga och
betryggande 16sningen vara inrdttande av gemensamhetsanldggningar eller
bildande av fastighetsbildningsservitut (prop. 2002/03:116 s. 141).
Avtalsservitut kan ddremot normalt inte anses uppfylla kravet pa ett sddant
langsiktigt sdkerstdllande som lagbestimmelsen syftar till. Inte heller
nyttjanderéttsavtal med andra fastighetsdgare i byggnaden uppfyller kravet
pa rattsligt tryggad réttighet, bland annat eftersom nyttjanderdtter inte kan
knytas till innehavet av en 3D-fastighet. Utdver denna “basnivd” av
rittigheter, som enligt 3 kap 1a§ ska tillforsdkras fastigheterna, kan
givetvis ytterligare rittigheter knytas till fastigheterna utifrdn sakdgarnas

3 kap. Ta § Sarskilda villkor vid 3D-fastighetsbildning
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onskemdal — 1 den mén villkoren for bildande av rittigheterna i fraga &r
uppfyllda.

3D-fastigheter och fastigheter med 3D-fastighetsutrymmen torde typiskt
sett vara mer beroende av omgivande fastigheter 4n traditionella fastigheter,
eftersom fastighetsgranser ofta forliggs inom en byggnad eller annan
anldggning. De samordningsfrdgor som uppkommer &dr emellertid inte
unika. Manga ganger har man liknande problem och fragestillningar att ta
hansyn till vid traditionell fastighetsbildning i de fall grinser dras genom
befintliga byggnader eller anldggningar. Som t.ex. vid uppdelning av radhus
i enskilda fastigheter och vid uppdelning av storre industrikomplex i mindre
industrifastigheter.

Det speciella vid 3D-fastighetsbildning dr att lagstiftaren har gétt langre dn
vid traditionell fastighetsbildning och stiller krav péd att fastigheterna
verkligen tillforsdkras sddana réttigheter som dr nodvédndiga. Dessutom
finns det sdrskilda grannelagsrittsliga regler 1 3 kap. JB som reglerar vissa
situationer; dels den allmidnna hénsynsregeln 1 3 kap. 1§ JB, dels
bestimmelser om grdvning och liknande arbeten, om byggnadsarbeten, om
vanvdrd samt om byggnation 6ver fastighetsgrdns. Se niarmare om dessa
fragor 1 Handbok JB. Det ankommer saledes pa LM att for de situationer,
som inte kan 10sas genom de grannelagsrittsliga reglerna eller pa annat sitt,
genom  forrdttningsbeslut  tillforsdkra fastigheterna de nddvéndiga
riattigheterna. Det kan i sammanhanget tilldggas 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 hdlla del av en byggnad i sadant skick att dvriga delar inte
riskerar att skadas, forhindrar inte att detta sdkerstdlls dven genom
forrattningsbeslut.

Generellt for 3D-utrymmen

3D-utrymmen har ofta manga berdringspunkter med omkringliggande
fastigheter. Att detaljreglera varje tdnkbar 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 forutsittningarna kan foréndras over tiden, vilket gor det svért att
forutse framtida konfliktsituationer. I likhet med vad som géller vid
traditionell fastighetsbildning har man dessutom i manga fall mojlighet att
16sa rittighetsfragan nir och om problem visar sig uppsté.

I sammanhanget kan nidmnas att fastighetsbildningen enligt 3 kap. 1a§
forsta stycket 3 a ska vara motiverad med hinsyn till anldggningens
konstruktion och anvindning. Detta innebér att om konstruktionen &r sddan
att behovet av samverkan och olika réttighetsupplatelser & mycket stort,
kan det leda till bedomningen att sjdlva fastighetsbildningen som sadan &r
oldmplig.

Eftersom 3D-fastighetsbildning i de allra flesta fall sker péd frivillig vag,
finns det ofta civilréttsliga avtal (Gverlatelsehandlingar, avtal om
projektering, etc.) och en med utgdngspunkt frdn avtalen 6verenskommen
kopeskilling och/eller kostnadsfordelning. Sakdgarnas onskemél, sisom de
kommer till uttryck i sddana avtal eller framfors pa annat sétt, bor darfor
ges stor betydelse for vad som ska vara gemensamt och vad som ska vara
enskilt, liksom for vad som ska tillforsékras genom servitutsbildning eller

3 kap. Ta § Sarskilda villkor vid 3D-fastighetsbildning
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genom inrdttande av gemensamhetsanliggning. Utgdngspunkten for
bedomningen bor séledes vara att fastigheterna far en sddan utformning att
framtida forvaltning kan ske pd det mest lampliga sdttet fran sakdgarnas
perspektiv.

Fragan om nodvindiga rattigheter stills egentligen pa sin spets enbart 1 de
fall dir sakdgarna inte vill att en viss nyttighet eller anldggning ska sikras
med réttigheter. Om en viss rittighet beddms vara nddvéindig och ingen
yrkar pa att den ska bildas, ska alltsa forrattningen instéllas med stod av 3
kap. 1 a § forsta stycket 2. Hur bor man dd se pd behovet av réttigheter 1
sddana situationer?

Kravet pé sdkrade rattigheter bor 1 forsta hand bedomas utifrdn ett
behovsperspektiv och inte fran ett rdttviseperspektiv. Den relevanta
fragestéllningen &r sdledes “behover fastigheten rittslig tillgdng till
exempelvis  taket?” Det & inte relevant att bilda en
gemensamhetsanlidggning for taket med motiveringen att “fastigheten ska
bidra till kostnaden for taket”. De bada perspektiven &ar visserligen
sammankopplade med varandra, men det dr dndd viktigt att rittighetsfragan
betraktas fran rétt utgdngspunkt.

Eftersom en 3D-fastighet alltid ska ha en koppling till en bestimd
anldggning, befintlig eller planerad, torde man vid den réttsliga regleringen
av samverkansfrdgorna endast behdva ta hédnsyn till den aktuella
anldggningen och inte till eventuella behov for nésta generation av
bebyggelse. Vid reinvesteringar av den byggnad eller anldggning som utgor
3D fastighetens (eller 3D-fastighetsutrymmets) kérna &r dven
bestimmelserna om inldsen 1 8 kap. 5-9 §§ tillimpliga. Det som 1 forsta
hand dr i behov av att forvaltas gemensamt &r alltsd sddana anlédggningar
som mer kontinuerligt dr foremal for underhall och forbattringar.
Exempelvis behdver en birande vigg sillan underhéllas eller fornyas under
byggnadens livslingd. Detta kan ses som att det 4r mindre angeldget att
inrdtta vdggen som gemensamhetsanliggning. For ledningar och
kommunikationsytor torde ofta det motsatta forhdllandet gélla.

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

For stommar och andra barande konstruktioner kan det i vissa enklare fall
vara en godtagbar 16sning att grdnsen dras mitt i bjdlklag och viggar, pa
motsvarande sitt som gridnsdragningen ofta gors vid uppdelning av
radhusldngor. Detta torde manga génger vara tillrickligt for att
fastighetsdgarna ska fa tillrdcklig kontroll och sékerhet for att kunna skdéta
forvaltningen 1 sin vardag. Nir det géller dgarldgenheter innebdr dock
kravet pa att dessa ska utgdra en sammanhallen enhet, att det endast
undantagsvis torde bli aktuellt att forlita sig enbart pa reglerna i JB, se
vidare under 3.1b.3 Sirskilda bestimmelser om samverkan m.m.

Det ér inte heller absolut nddvéndigt att ett objekt ska vara inrdttat som
gemensamhetsanldggning for att man rattsligt ska kunna komma at
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exempelvis vanskotsel eftersom bestdmmelserna 1 3 kap. JB och i 8 kap.
FBL mojliggor att det gir att komma tillritta med vissa sadana
missforhallanden pa annat sétt.

Det bor tillaggas att reglerna i 3 kap. JB inte ger mdjlighet till tilltrdde for
l6pande underhéll och projektering. Nodvéndigheten av detta bor séledes
overvigas vid fastighetsbildningen. Att i forebyggande syfte bilda servitut
for detta andamal bor emellertid tillimpas restriktivt. I likhet med vad som
giller vid traditionell fastighetsbildning har man 1 flertalet fall mojlighet att
bilda denna typ av servitut ndr och om problem uppkommer.

Det bor 1 ett normalfall inte vara nodviandigt att inrdtta
gemensamhetsanlidggningar for fasader och tak. Detta giller sirskilt om det
ar fraga om mindre 3D-utrymmen i en stor byggnad eller anldggning. For
en garagefastighet 1 kédllarplanet torde det t.ex. sdllan vara nddvéndigt att ha
del 1 en gemensamhetsanlidggning som forvaltar taket flera véningar ovan
jord. Vid uppdelning av en byggnad i storre och relativt likvardiga enheter,
kan dock gemensamhetsanliggning ibland vara ldmplig och i1 vissa fall
kanske dven nodvindig.

Att rattigheter 1 forsta hand ska tillskapas for anldggningar och nyttigheter
som behdver mer kontinuerligt underhall innebdr att servitut eller
gemensamhetsanlidggning ofta aktualiseras f{Or t.ex. hissar, trapphus,
ledningar, ventilationsanldggningar, m.m. Om det dr frdga om sddant som
nyttjas gemensamt bor gemensamhetsanldggning vara forstahandsalternativ.
Vid ojdmna dgarforhallanden, t.ex. en mindre 3D-fastighet ’pa taket” pé en
storre affars- och kontorsbyggnad, kan det fran forvaltningssynpunkt ibland
vara mer &dndamdlsenligt med servitut till forman for 3D-fastigheten.
Mojligheten att bilda servitut, som med stod av dverenskommelse innefattar
underhallsskyldighet for tjanande fastighet, kan dérvid 1 vissa ldgen vara ett
lampligt alternativ till gemensamhetsanliggning. Det &r emellertid endast
skyldighet att underhalla en viss anliggning som kan innefattas i en
servitutsupplatelse, inte skyldighet att utfora driftsitgédrder, vilket bor
beaktas vid bedomningen. Jfr NJA 2007 s 120.

Oberoende av vilken rittighetslosning som viljs dr det for anldggningar
som delvis dr gemensamma och delvis dr enskilda, t.ex. va-anlidggningar,
viktigt att tydligt ange var grinsen gir mellan vad som é&r enskilt och vad
som &dr gemensamt. Nar det géller va-anldggningar och ledningar for el och
fjarrvarme dr det dven viktigt att klara ut leverantorens instdllning till en
eventuell gemensam anslutningspunkt.

Vid bildandet av en 3D-fastighet maste man dven beakta behovet av
utrymmen for sddana friytor, parkering, lekytor, m.m. som enligt 8 kap. 9 §
PBL kridvs inom en bebyggelsetomt samt att 1 ndodvindig omfattning
tillforsékra 3D-fastigheten de rittigheter som behdvs for dessa andamal.

Slutligen  bor  understrykas  att  utrymningsvigar  och  andra
brandskyddsanordningar kan stilla krav pa att rittigheter tillskapas, dven i
de fall dir berorda sakégare motsitter sig det.

Sdrskilt for dgarldigenheter

Bestammelsen om att nodvindiga rattigheter ska tillforsdkras giller dven
for dgarldgenheter. 1 dgarligenhetsfallet har dock regleringen skérpts
ytterligare, eftersom det enligt 3 kap. 1b§ tredje stycket sidrskilt ska
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Overviagas om det bor inrdttas en eller flera gemensamhetsanldggningar for
att 10sa réttighetsfragorna.

Fragan om nodvéndiga rattigheter for dgarldgenheter behandlas 1 avsnitt
3.1b.3 Sirskilda bestimmelser om samverkan m.m.

Forvaltning av gemensamhetsanldggning

Enligt prop. 2002/03:116 (s. 66) torde behovet av en dndamalsenlig
samverkan mellan 3D-fastigheter ofta tillgodoses bést genom inréttandet av
en eller flera gemensamhetsanldggningar, vilket innebdr  att
samverkansfragorna ldmpligen kan hanteras inom ramen for en
samfillighetsforening som forvaltar gemensamhetsanldggningen. Vidare
konstateras 1 propositionen att gemensamhetsanliggningar som 3D-
fastigheter deltar i normalt torde representera betydande virden och att
anldggningarna manga ganger torde vara en forutsittning for att
fastigheterna ska kunna nyttjas som avsett. Det dr déarfor angeldget att
gemensamhetsanlidggningen fOrvaltas s& att dess framtida underhall och
fornyelse sékerstélls.

Vid inrittandet av gemensamhetsanldggningar kan valet std mellan att
inrdtta en gemensamhetsanldggning indelad 1 sektioner eller att inrétta flera
gemensamhetsanldggningar; en for vardera nyttigheten. I valet bor beaktas
att sektionsindelningen inte innebdr att rétten att nyttja respektive sektion
forbehélls endast de i sektionen deltagande fastigheterna. Se Handbok AL
1.1 Gemensamhetsanldggning.

I syfte att skapa bittre garantier for gemensamhetsanliggningarnas
underhall och fortbestind och for att nyttjandet av 3D-fastigheter ska
tryggas over tiden, giller enligt 19 § SFL bestdmmelser om fondering och
planldaggning for underhéll och fornyelse av gemensamhetsanldggningar for
sddana anldggningssamfilligheter som minst en 3D-fastighet eller en
traditionell fastighet med 3D-fastighetsutrymme deltar i. Narmare bestimt
ska reglerna gilla for sidana gemensamhetsanldggningar som tillforsakrar
en 3D-fastighet eller ett 3D-fastighetsutrymme siddana nodvéndiga
rattigheter som avses 1 3 kap. 1 a§ forsta stycket 2. Diremot har inget
lagkrav stillts pa att samfallighetsforening verkligen ska bildas, vilket &r en
forutséttning for att bestimmelserna om fondering ska kunna tillimpas.

En forsta fraga dr om det sagda innebér att det finns en preferens for att
gemensamhetsanldggning ska bildas 1 stillet for servitut. En sddan tolkning
forefaller dock inte mojlig att géra for 3D-fastigheter i allménhet. Valet av
rattighetsform bor 1 enlighet med diskussionen ovan goras utifrdn
situationen 1 det enskilda fallet. For dgarldgenheter giller dock att det
“sarskilt ska Overvdgas” om det bor inrdttas en eller flera
gemensamhetsanlidggningar och nér saddan bildas att den alltid ska forvaltas
av samfillighetsforening, se vidare avsnitt 3.1b.3 Sérskilda bestimmelser
om samverkan m.m.

En andra fréga dr om fonderingsreglerna innebér att LM ska ta initiativ till
att samfillighetsforening bildas, dven om det t.ex. enbart dr tvd deldgare.
Fonderingskravet i sig torde dock inte ha nigon sjdlvstindig betydelse for
den fragan. En bedomning maste goras fran fall till fall enligt kriterierna i
20 § SFL, dvs. om det dr av vdsentlig betydelse fran allmén synpunkt att en
forening bildas. Det kan dérvid givetvis inte uteslutas att s& bedoms vara
fallet d&ven for en anldggningssamfallighet med bara tva deldgare.
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En tredje fraga dr om det i forrdttningen ska goras ndgot stéllningstagande
till huruvida en viss gemensamhetsanliggning dr “nodviandig” och att
fonderingsreglerna m.m. i 19 § SFL dédrmed ska tilldmpas vid en eventuell
foreningsforvaltning. Nagon sédan skyldighet torde dock inte foreligga.
Bestammelserna 1 SFL riktar sig direkt till samféllighetsforeningen och det
ar darmed inte en fOrréattningsatgérd att bevaka att fondering m.m. sker. Det
kan darmed inte heller stidllas nagot krav pa att LM 1 sitt
fastighetsbildningsbeslut specifikt anger vilka gemensamhetsanldggningar
som dr nddvindiga, i den mening som avses i 3 kap. 1 a § forsta stycket 2
FBL, och vilka gemensamhetsanldggningar som ar "mindre nodvéandiga”.

Hinder mot onodig uppsplittring av fastighetsindelningen

Enligt 3 kap. 1 a § forsta stycket 3 tar 3D-fastighetsbildning ske endast om
det stdr klart att den &4r motiverad med héinsyn till anlidggningens
konstruktion och anvédndning, samt &r &4dgnad att leda till en mera
dndamadlsenlig forvaltning av anliggningen eller att trygga finansieringen
eller uppforandet av anldggningen. Detta villkor géller inte vid
fastighetsbildning for &4garldgenheter, se 3.1b Sérskilda villkor for
dgarldgenhetsfastigheter.

Bestimmelsen, vars syfte dr att forhindra en onddig uppsplittring av
fastighetsindelningen, &r uppdelad i tva led, punkterna 3 a och 3 b.

Anldggningens konstruktion och anvindning

I punkten 3 a stills det grundliggande kravet, som alltid ska vara uppfyllt,
att atgirden ska vara motiverad med hdnsyn till anldggningens konstruktion
och anvindning. Anliggningen maste alltsd ha sddan karaktir att det ar
lampligt att den utgdr en sérskild fastighet respektive delas upp pa flera
fastigheter. Bestdimmelsen innebédr bl.a. att det krdvs att konstruktionen
savil fran ett verksamhetsperspektiv som fran ett forvaltningsperspektiv ar
anpassad for en indelning i flera &garenheter — fastigheter. Detta torde
innebédra att det inte & mojligt med en uppdelning av alltfér komplicerade
byggnader eller andra anldggningar i flera fastigheter. Det kan t.ex. vara s
att det inte kan klarldggas var installationer, t.ex. ledningar, vars beldgenhet
ar av betydelse for bedomningen av om en uppdelning i flera fastigheter &r
lamplig, &r beldgna. Det kan da vara friga om sdvil sddana som betjdnar
vissa delar av anldggningen som sddana som fyller gemensamma funktioner.

Viss nyttoeffekt

Ddrutover kravs, enligt punkten 3 b, att atgarden leder till en viss nyttoeffekt,
vilken kan vara av tva olika slag. For att 3D-fastighetsbildning ska vara
mojlig krdvs alltsa att nagon av dessa bada nyttoeffekter uppkommer.

Mer dndamalsenlig forvaltning

Det ena fallet ar nir atgarden ar “dgnad att leda till en mer dndamdlsenlig
forvaltning av anlidggningen”. Om en anldggning rymmer skilda
verksamheter, kan de olika verksamheterna vara sd olikartade att det &r
lampligare att forvalta dem var for sig 4n som en sammanhallen enhet. Om
det klarldggs att vinster 1 forvaltningshénseende skulle uppnds om ansvaret
for forvaltningen av anldggningen delas upp péd de skilda
verksamhetsutdvarna, bor alltsi motsvarande fastighetsbildning kunna
medges.
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Ofta dr det dock frdn fOrvaltningssynpunkt ldmpligare att en anlidggning
forvaltas av en enda fastighetsdgare/hyresvérd dn att forvaltningen splittras
pa ett flertal fastighetsdgare. I sddana fall 4r inte villkoret “4dgnad att leda till
en mera #dndamalsenlig fOrvaltning av anliggningen” uppfyllt. En
fastighetsbildning som t.ex. innebér att ett befintligt kontorshus delas in 1
skilda kontorsfastigheter eller att ett befintligt flerbostadshus delas in i
skilda flerbostadsfastigheter ar darfor i de flesta fall inte tilliten. Pa
motsvarande sétt dr det inte mojligt att dela upp t.ex. en galleria pa sa sétt
att varje affarslokal utgér en egen fastighet.

Déaremot torde forvaltningsvillkoret ofta vara uppfyllt nér det &r fraga om
att frdn en flerbostadsfastighet skilja av en kommersiell del av pataglig
storlek. Vidare torde forvaltningsvillkoret vanligen vara uppfyllt nér det &r
friga om att fran en kommersiell anldggning, t.ex. ett kontorshus, bryta ut
sddana delar som betjdnar vésentligen andra &dndamadl, sdsom
trafikanldggningar.

Forvaltningsvillkoret, som alltid dr avgdérande vid uppdelning av befintlig
bebyggelse, men som &dven ska provas vid nybebyggelse (jimfor nedan),
kan nigot forenklat sammanfattas som i bild 1.

Bild 1. Forvaltningsvillkoret vid nybyggnation.

Bostader Bostader
Affarer Bostader
Ja Nej

Trygga finansieringen eller uppférandet

Det andra fallet ndr en nyttoeffekt uppkommer &r nir atgirden ar “dgnad att
trygga finansieringen eller uppférandet av anliggningen”. Detta villkor
avser sddana nybyggnads- eller tillbyggnadsprojekt dir dgaren till den
traditionella fastigheten inte &r intresserad av att satsa pa projektet,
atminstone inte utan externa intressenter. Da kan en tredimensionell
fastighetsbildning vara en forutsittning for att det avsedda projektet ska bli
utfort.

Aven i ett nybyggnadsfall kan nyttoeffekten uppsta till f6ljd av det nyss
behandlade forvaltningskriteriet. T.ex. nidr en ny byggnad ska innehélla
sddana verksamheter som ldmpligen bor forvaltas var for sig. D4 behover
inte den andra delen av punkten 3 b provas. Om fastighetsbildningen
didremot inte kan motiveras av forvaltningsskil ska det provas om den dndé
kan vara tilliten genom att den dr dgnad att trygga finansieringen eller
uppforandet av anldggningen.
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Aven om det i den sistnimnda situationen inte krivs att forvaltningen
forbattras, den kanske t.o.m. blir ndgot mer komplicerad, s& maéste dnda
intresset av en dndamélsenlig forvaltning beaktas (prop. 2002/03:116 s.
142). Fastighetsbildning bor sdlunda inte medges annat &n om det framgar
savdl att berorda fastigheter blir ldmpliga forvaltningsobjekt som att
forvaltningen av anldggningen 1 dess helhet kan bedrivas pd ett
dndamalsenligt sétt.

Det sagda medfor att en mer langtgaende uppsplittring av anldggningen pé
flera fastigheter inte dr tilldten. Det dr exempelvis inte mdjligt att bilda
sdrskilda fastigheter av varje vaningsplan i ett planerat tiovaningshus. Detta
giller oavsett om varje sadan enhet uppfyller det sérskilda villkor om minst
tre bostadsldgenheter som uppstills i 3 kap. 1 a § forsta stycket 4. Déremot
bor det inte mdta hinder mot en mindre langtgdende uppdelning, sdsom en
fordelning av anlidggningen pé ndgra fastigheter som var och en ar av
pataglig storlek (jfr prop. 2002/03:116 s. 142).

Normalt torde bestimmelserna i punkten 3 b inte heller forhindra en
fastighetsbildning som innebdr att ett utrymme ovanpd en befintlig
anlidggning avskiljs till en sdrskild fastighet, om syftet ar att bebygga
utrymmet med en pabyggnad av nagorlunda storlek. Detta géller oavsett om
den befintliga anldggningen &dr avsedd for samma &dndaméal som den avsedda
tillbyggnaden och, i friga om bostdder, uppldtelseformen dr densamma 1
den befintliga anldggningen som i den planerade pdbyggnaden.

Inneborden av bestimmelserna om att forvaltningsfragan i viss man tonas
ner ndr det dr friga om att trygga finansieringen eller uppforandet av en
byggnad eller annan anldggning kan ndgot forenklat sammanfattas som i
bild 2. Streckade linjer betyder fastighetsgranser for nybebyggelse.

Bild 2. Trygga finansieringen eller uppforandet.

| Bostader | | |

— = ————— [ . [

L Effta_dﬂi 1 | Bostader |

| Bostader | | |
Affarer Bostader
Nej Ja

Att nya bostdder kan byggas pa affarshuset i den vénstra delen av figuren
motiverar alltsd inte en sérskild 3D-fastighet for varje véaningsplan. Om
tillbyggnaden for bostadsdndamal bildar en enda fastighet torde den dock
vara tillaiten redan enligt fOrvaltningskriteriet, jimfor den vénstra
byggnaden i bild 1. Detsamma géller dven vid nyuppforande av en hel
byggnad.
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Som visas 1 den hogra delen av figuren &r det emellertid i nybyggnadsfallet
mojligt att dven bilda en fastighet av ndgorlunda storlek som innehéller
samma verksamhet som den 6vriga delen av byggnaden —dven om den
avses f4 samma upplételseform —om det &r dgnat att trygga finansieringen
eller byggandet. Som framgér av det tidigare redovisade uttalandet i prop.
2002/03:116 (s. 142) bor en uppdelning péd flera bostadsfastigheter vara
mgjlig dven vid nyuppforande av en hel byggnad, om de olika fastigheterna
var fOr sig ar av pataglig storlek.

Man kan alltsd konstatera att det i nybyggnadsfallet kan vara mojligt att
tillskapa tvé fastigheter inom t.ex. en bostadsbyggnad, medan motsvarande
uppdelning inte ar tilldten for befintlig bebyggelse. Detta blir effekten av att
lagstiftaren har valt att ge storre mojligheter till 3D-fastighetsbildning i
nyproduktionsfallet, men & en 1 jadmforelse med traditionell
lamplighetsprovning helt ny situation. Traditionellt har
lamplighetsprovningen alltid gjorts utifrdn ett langsiktigt perspektiv. Vid
tilldimpning av den andra delen av 3 kap. 1 a § forsta stycket 3 b, vilken
ndrmast kan ses som en undantagsregel, dr det dock mojligt att ta sérskild
hinsyn till de forhéllanden som rader just vid bildandet av en fastighet, i
syftet att underldtta nyproduktion.

Liksom betrédffande villkoren i 3 kap. 1 § tredje stycket ska det enligt 3 kap.
1 a§ forsta stycket 3 sta klart att villkoren 1 punkten &r uppfyllda. I
uttrycket 7std klart” ligger att utredningen 1 drendet pé ett dvertygande sétt,
dvs. med ndgorlunda sdkerhet, mdste visa att de i lagen angivna
forutsattningarna for tredimensionell fastighetsbildning foreligger. Enligt
propositionen bor det ankomma pa s6kanden att forebringa saddan utredning.
Detta innebdr inte ndgot direkt avsteg frdn den grundlidggande
utredningsplikten, utan endast att det kan stillas rimliga krav pa sokanden
att presentera underlag till grund for LM:s bedomning. Ett exempel pd detta
kan vara nidr utredningsplikten ger vid handen att kompletterande
information behdvs for att det ska vara mojligt att ta stéllning, men
informationen &r saddan att endast sokanden kan ta fram den.

Minst tre bostadsligenheter

Enligt 3 kap. 1 a§ forsta stycket 4 far tredimensionell fastighetsbildning,
som syftar till att skapa en tredimensionell fastighet for bostadsindamal,
inte ske om fastigheten inte &r dgnad att omfatta minst tre
bostadsldgenheter. Vid den prévningen bor tillses att var och en av de
avsedda ldgenheterna kan antas fa sddan storlek och utformning att de kan
fungera som sjélvstindiga lagenheter.

Se dven 3.1a.3 Villkoren géller d&ven 3D-fastighetsutrymmen.

3.1a.2 Sarskilda villkor for anlaggning som inte ar uppford

I 3 kap. 1 a § andra stycket foreskrivs vissa ytterligare sdrskilda villkor vid
tredimensionell fastighetsbildning for d&nnu inte uppforda anldggningar.

Det forsta villkoret tar sikte pa nddvindigheten av att trygga finansieringen
eller uppforandet av anldggningen.

Det andra villkoret utgors av ett skarpt aktualitetsvillkor.
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Enligt 4 kap. 25 a § forsta stycket ska LM vid fastighetsbildning enligt 3
kap. 1 a § andra stycket bestimma en tid inom vilken anldggningen ska ha
uppforts.

I prop. 2002/03:116 behandlas dessa fragor pa s. 143—146.

Nédvdindigt for att trygga finansieringen eller uppforandet

Ett forsta villkor &r att fastighetsbildningen 4dr nddvéndig for att den
avsedda anldggningen ska kunna finansieras eller uppforas, 3 kap. 1a§
andra stycket 1. 1 det enskilda fallet méste det alltsd kunna pavisas nagot
forhallande, hénforligt till anldggningens finansiering eller uppférande, som
gor det nodvindigt att bilda fastigheten innan anldggningen har kommit till
stand.

Ibland kan finansieringen av ett byggnadsprojekt vara beroende av att
byggherren redan innan anldggningen uppfors lamnar sdkerhet i1 fast
egendom. Om byggherren 1 ett sddant fall & ndgon annan &n
stamfastighetens dgare och alternativa finansieringsmdjligheter saknas, kan
fastighetsbildningen vara en nodvéndighet for att anldggningen ska kunna
uppforas. Tanken é&r inte att LM ska préva sokandens mdojligheter att dver
huvud taget finansiera projektet, men det ska framgd att
fastighetsbildningen =~ behdvs  for  att  kunna  sdkerstdlla  ett
finansieringsalternativ som annars inte hade forelegat.

Aven andra forhéllanden #in enbart finansieringsbehov kan utgéra grund for
att tillata fastighetsbildning av detta slag. Som exempel ndmns 1 prop.
2002/03:116 (s. 143) vissa exploateringsforetag med flera medverkande, om
det 1 det enskilda fallet pavisas att anldggningens avsedda utformning inte
kan bestimmas slutligt utan en ’fortida” fastighetsbildning.

Kravet att fastighetsbildningen ska vara “nddvindig for anldggningens
finansiering eller uppforande” innebdr sammanfattningsvis att den som
ansOker om bildandet av en tredimensionell fastighet for d4nnu inte utférd
bebyggelse méste kunna presentera forhdllandevis patagliga skil for sin
ansokan.

Forstarkt aktualitetsvillkor

Vidare fordras, enligt 3 kap. 1a§ andra stycket 2, att den ny- eller
ombildade fastigheten kan antas fa anvindning for sitt &ndamél inom en
ndra framtid. Villkoret utgdr en skdrpning av aktualitetsvillkoret 1 3 kap. 1 §
andra stycket och innebédr att det ska finnas konkreta skil att anta att en
planerad bebyggelse faktiskt kommer till stand.

En nddvéndig forutsittning for att villkoret ska anses uppfyllt ar att
sOkanden har eller i vart fall kan antas fa bygglov, dir sadant kridvs. Den
frigan far pd sedvanligt sitt klaras ut genom samrdd med
byggnadsndmnden. [ Ovrigt torde provningen av om det fOrstirkta
aktualitetsvillkoret dr uppfyllt i praktiken fa grundas framst pa det underlag
som soOkanden tillhandahéller om hur det planerade projektet ska
forverkligas. Det planerade projektet maste avse ett specifikt objekt och
anlidggningen ska vara beskriven sé pass klart att provningen av 3 kap. 1
och 1 a §§ kan goras.

3 kap. Ta § Sarskilda villkor vid 3D-fastighetsbildning
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En lamplig tumregel vid beddmningen av det forstdrkta aktualitetsvillkoret
kan vara att sokanden ska gora sannolikt att byggandet kommer att pabdrjas
under det ndrmaste aret.

3.1a.3 Villkoren galler aven 3D-fastighetsutrymmen

Enligt 3 kap. 1 a § tredje stycket géller bestimmelserna i paragrafens forsta
och andra stycke dven for sadan tredimensionell fastighetsbildning som
innebér att ett tredimensionellt fastighetsutrymme ny- eller ombildas. I
prop. 2002/03:116 behandlas fragan pé s. 144.

Avsikten dr att bestimmelserna ska tillimpas helt analogt. Det innebir bl.a.
att tillskapandet av ett tredimensionellt fastighetsutrymme forutsitter att
utrymmet avses rymma en byggnad eller ndgon annan anldggning samt att
den fastighet till vilken utrymmet ska hora tillforsdkras de réttigheter som
behovs for att utrymmet ska kunna anvéndas pé ett andamalsenligt sétt.

3.1a.4 Ytterligare villkor galler for agarlagenhetsfastigheter

Paragrafens fjdrde stycke upplyser om att det for sddan tredimensionell
fastighetsbildning som  giller nybildning eller ombildning av
dgarldgenhetsfastigheter ocksa giller sérskilda bestimmelser som finns i 3
kap. 1 b §. En definition av "dgarldgenhetsfastighet" finns i 1 kap. 1 a §
forsta stycket 3.

3 kap. Ta § Sarskilda villkor vid 3D-fastighetsbildning
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3 kap. 1b § Sarskilda villkor for agarlagenheter

1 b § Vid fastighetsbildning som medfor att en dgarldgenhetsfastighet nybildas eller
ombildas tillimpas 1 a § med de tilligg och avvikelser som anges i andra och tredje
styckena.
Fastighetsbildningen far ske endast om

1. det star klart att det utrymme som &garldgenhetsfastigheten ska omfatta inte inom
atta ar fore fastighetsbildningsbeslutet till ndgon del har anvénts som bostadsldgenhet,
och

2. Aagarldgenhetsfastigheten genom fastighetsbildningen kommer att ingd i en
sammanhéllen enhet om minst tre dgarldgenhetsfastigheter.
Vid tillimpningen av 1 a § forsta stycket 2 ska det sérskilt vervdgas om det bor inréttas
en eller flera gemensamhetsanldaggningar enligt anldggningslagen (1973:1149).
Bestdmmelserna i 1 a § forsta stycket 3 och 4 tillimpas inte 1 friga om
agarldgenhetsfastigheten.
Andra stycket 1 tilldimpas inte vid sddan fastighetsbildning som avser 6verforing av ett
utrymme frén en dgarldgenhetsfastighet till en annan dgarldgenhetsfastighet.
Lag (2009:183).

Genom 3 kap. 1 b § kompletteras villkoren for tredimensionella fastigheter 1
1 a§ med vissa sdrskilda bestimmelser for dgarldgenheter, se 3.1b.1 Ny-
eller ombildning av dgarldgenheter. I paragrafens andra stycke klargors att
agarldgenhetsfastigheter endast far bildas for nyproducerade ldgenheter och
att fastigheterna méiste ingd i en sammanhallen enhet av minst tre sddana
fastigheter, se 3.1b.2 Sammanhéllen enhet av nyproducerade
bostadsldgenheter. Vidare ska det vid bildandet av dgarldgenhetsfastigheter
sdrskilt dvervdgas om gemensamhetsanldggningar bor inréttas, se 3.1b.3
Sarskilda bestimmelser om samverkan m.m. Slutligen géller vissa undantag
frén villkoren 1 andra stycket vid ombildning av dgarldgenhetsfastigheter, se
3.1b.4 Undantag vid ombildning.

3.1b.1 Ny- eller ombildning av agarlagenheter

Av forsta stycket framgar att denna paragraf kompletterar de allménna
lamplighetsvillkoren i 1 § och de sdrskilda villkor som enligt 1 a § géller for
tredimensionell fastighetsbildning i allménhet.

I den utstrackning 1 b § inte innehaller ndgot som avviker fran 1 a § ska den
sistndimnda paragrafen tillimpas &dven for ny- eller ombildning av
dgarldagenhetsfastigheter. Detta innebér att 1 a § forsta stycket 1 och 2 samt
andra stycket ska tillimpas, medan 1 a § forsta stycket 3 och 4 samt tredje
stycket inte dr tillimpliga pa dgarlédgenheter. Dessutom giller vissa tillagg,
som beskrivs ndrmare under de foljande avsnitten.

3.1b.2 Sammanhallen enhet av nyproducerade
bostadslagenheter

Av definitionen av begreppet dgarldgenhetsfastighet, se 1.1a.1 Definitioner
och begrepp, foljer att en sddan fastighet ska vara avsedd att rymma endast
en bostadsldgenhet och inget annat. Begreppet bostadsidgenhet ska darvid
ges samma innebord som 1 3 kap. 1 a § forsta stycket 4. Det innebér att ett
utrymme, for att kunna utgdra en dgarldgenhet, méste ha sddan storlek och
utformning att det kan fungera som en sjélvstindig bostad.

Det ér sdledes inte mgjligt att bilda en dgarldgenhet som innehéller tvé eller
flera bostadsligenheter. Inte heller giller bestimmelserna om
agarldgenheter sddana utrymmen som helt eller delvis dr avsedda for annat
dandamal @n bostad, dvs. lokaler av olika slag. Det gar alltsd inte att bilda en

3 kap. 1b § Sarskilda villkor for dgarldgenheter
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dgarligenhet for tex. en affdrslokal, om den inte samtidigt
funktionsomvandlas till bostad. Daremot torde det inte mdta nagot hinder
att ett “hemmakontor” &r inrdttat 1 en &garldgenhet, sd ldnge som
bostadsindamalet dr dominerande. Samma ritt att anvinda viss del av
bostaden for annat dn bostadsdndamal torde gélla som for ett sméhus.

Det ér i och for sig mojligt att bilda en dgarldgenhet som bestir av mer én
ett omrade (utrymme). Detta bor dock sé ldngt mojligt undvikas — bl.a. av
tydlighetsskdl. Forrddsutrymmen och liknande bor saledes i forsta hand
knytas till dgarlagenheten genom servitut eller delaktighet 1 en
gemensamhetsanlidggning eller annan samfillighet. Se vidare 3.1b.3
Sérskilda bestimmelser om samverkan m.m.

Annan tredimensionell fastighetsbildning for bostadsindamal, dvs. for tre
eller flera bostadsldgenheter, omfattas inte av den hér aktuella paragrafen
utan kan enbart komma till stind om forutsdttningarna for sddan
fastighetsbildning 4r for handen.

Endast vid nyproduktion — dttadrsregeln

Enligt bestimmelsen 1 andra stycket I kan dgarlagenheter bildas endast om
det star klart att det utrymme som ldgenheten ska omfatta inte inom dtta dr
fore fastighetsbildningsbeslutet till ndgon del har anvints som
bostadsldgenhet. Uttrycket “anvints som bostadsldgenhet” omfattar varje
anvindning av ett utrymme som bostadsldgenhet, oavsett om utrymmets
dgare sjidlv har anvint utrymmet pa detta sitt eller upplatit det till ndgon
annan for sddant nyttjande. I det senare fallet bor det vara tillrickligt att
utrymmet har upplatits, oavsett om nyttjanderdttshavaren har flyttat in eller
inte. Bestimmelsen géller enbart sddant nyttjande som sker med utrymmets
dgares tillatelse. Huruvida ett anvdndande har skett i strid mot plan- och
bygglagstiftningen bor diremot inte tillmitas nagon betydelse i detta
sammanhang.

Bestdmmelsen innebdr i praktiken att dgarldgenheter i forsta hand kan
bildas vid nyproduktion av bostdder. Med nyproduktion avses givetvis fran
grunden nyuppforda byggnader, men dven tillbyggnader av dgarldgenheter
ovanpa befintliga byggnader — oavsett vilket eller vilka &ndamal byggnaden
1 Ovrigt anviands for. Det dr dock dven mojligt att bilda dgarldgenheter i
dldre byggnader som funktionsomvandlas till bostider — t.ex. genom
ombyggnad av ett kontorshus. Detsamma géller for sddana utrymmen i
befintliga bostadshus som inte ar eller har varit bostadsutrymmen, t.ex.
vinds- eller forradsutrymmen, och som byggs om for att inrymma bostéder.
Renodlad hotellverksamhet bor inte betraktas som bostadsdndamal och
dven sadana utrymmen kan séledes “omvandlas” till 4garldgenheter.

Det ér déremot inte mdjligt att bilda dgarldgenheter for sdédana utrymmen
som redan anvénds for bostadsdndamal, dvs. 1 byggnader dér ldgenheterna
ar upplatna med hyresritt, kooperativ hyresritt, bostadsritt eller ndgon
annan upplatelseform. Att t.ex. bostadsrittsligenheter dven anvénds for
korttidsboende under, i vissa fall stora, delar av aret — vilket t.ex.
forekommer 1 fjéllvirlden — innebdr inte att det &r frdga om
hotellverksamhet. Inte heller i det fallet kan alltsd dgarldgenheter bildas.
Det dr inte heller tillatet att bilda dgarldgenheter for utrymmen som idag
visserligen inte anvénds for bostadsdndamal, men som nagon gang under de
senaste dtta dren har anvénts for bostadsdndamal. Ett sddant utrymme far
inte heller tillforas en befintlig dgarldgenhetsfastighet. (Se dock 3.1b.4

3 kap. 1b § Sarskilda villkor for dgarldgenheter
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Undantag vid ombildning.) Bestimmelsen utgdér emellertid inte nagot
hinder mot att en fastighet som inte &r en dgarldgenhet, t.ex. en sédan
bostadsfastighet som avses 1 3 kap. 1 a § forsta stycket 4, tillfors ett
utrymme frén en befintlig dgarldgenhet.

Omvént finns det inte ndgot hinder mot att bilda &dgarligenheter for
utrymmen som ndgon géng for mer dn atta &r sedan har anvénts for
bostadsdndamal. Utgangspunkten for berdkning av tidsfristen &tta ar &r
dagen for fastighetsbildningsbildningsbeslutet i d&rendet.

Med hénsyn till risken for kringgdende av regelverket stélls forhallandevis
hoga krav pa den utredning som ska ldggas till grund for beddmningen av
om en é&garlagenhetsbildning ska tillitas 1 befintliga byggnader.
Lagbestimmelsen &r sdledes utformad sa att det ska std klart att det
utrymme som &dgarldgenheten ska omfatta inte inom atta ar fore beslutet om
fastighetsbild-ning till ndgon del har anvénts som bostadslagenhet.
Bestimmelsen hindrar dock inte att dgarldgenheter siljs innan de bildas.

Sammanhallen enhet

Enligt andra stycket 2 géller att en &garldgenhet mdéste ingd 1 en
sammanhéllen enhet (en grupp) om minst tre sddana fastigheter. Vad som
innefattas i en “sammanhallen enhet” far enligt propositionen bestimmas
utifran omstdndigheterna i varje enskilt fall, men med utgdngspunkten att
fastigheterna inom enheten ska hora samman sévél fysiskt som rattsligt
(gemensamma rattigheter 1 forhéllande till andra fastigheter m.m.). Avsikten
ar att den sammanhéllna enheten ska omfatta dgarldgenheter som &r atskilda
i princip endast av sddan ldgenhetsavskiljande samfilld egendom, dvs.
vaggar, bjdlklag, trapphus, m.m., som fastigheterna har del i. Det dr dock 1
vissa fall tdnkbart att den sammanhélla enheten omfattar dven annat. Se
prop. 2008/09:91 s. 136-137.

Av detta foljer att de delar av den sammanhallna enheten, som inte ingar i
dgarldgenheterna, normalt bor vara samféllda for dessa fastigheter. Det ér
emellertid inte helt uteslutet att de gemensamma utrymmena kvarblir pd
stamfastigheten eller hor till en annan for dndamaélet bildad fastighet. I ett
saddant undantagsfall méste det dock vid forrdttningen tillses att det bildas
minst en gemensamhetsanldggning for den gemensamma egendomen och
att den samfillighetsforening som forvaltar denna gemensamhetsanlidggning
forvarvar fastigheten i frdga. Fastigheten bor siledes inte dgas gemensamt
av dgarldgenheternas dgare, eftersom detta inte ger tillrdckliga garantier for
att den sammanhdllna enheten verkligen rittsligt hélls samman. Ett
personligt samidgande &r helt frikopplat fran dgandet av dgarligenheterna
och andelen maste darfor overlatas sdrskilt till en ny ldgenhetsdgare, vilket
ar latt att forbise. Det finns inte heller ndgot som formellt hindrar att
andelen Overlats till vem som helst. Vid oenighet om forvaltningen giller
dessutom lagen om saméganderitt, enligt vilken var och en av deldgarna
skulle kunna begdra att fastigheten séljs pa offentlig auktion.

Eftersom en samfillighet innebdr en starkare och tydligare koppling mellan
de enskilda dgarldgenheterna och kringliggande utrymmen framstér dock en
samfillighetslosning som mest dndamalsenlig i de allra flesta fall. Den
grundlaggande utgéngspunkten att innebdrden av att dga en &dgarldgenhet
ska vara sd tydlig som mojligt, talar ytterligare for att sérlosningar sé langt
mojligt bor undvikas.

3 kap. 1b § Sarskilda villkor for dgarldgenheter
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Kravet pd en sammanhallen enhet géller naturligen bade vid nybildning och
vid ombildning av dgarldgenheter.

Man kan sidrskilja tvd olika typfall dér &dgarldgenheter bildas, jfr prop.
2008/09:91 s. 134-135.

Enbart dgarlagenheter inom byggnaden

Det ena typfallet ar att hela den aktuella byggnaden ar avsedd for
dgarldgenheter och for dessa ligenheter gemensamma dndamal, se bild 1.
Situationen kan uppkomma antingen om en ny byggnad uppfors eller om en
byggnad, som tidigare har anvints for ndgot annat dndamaél, i sin helhet
omvandlas till bostadsdndamal.

Bild 1 Enbart dgarldgenheter

Bs |Bs |Bs

B7 |Bs | B

markyta

Pa bild 1 illustreras nio dgarlidgenheter (B 1-9) i tre plan. Marken och de
delar av byggnaden som inte ingar i dgarldgenheterna (S) bor i1 detta fall
utgdéra en samfallighet, 1 vilken &garligenheterna har del, jfr prop.
2008/09:91 s. 131 och 135. Detta innebir alltsd att dgarldgenheterna inte
urholkar den ursprungliga stamfastigheten utan 1 stillet den nybildade
samfalligheten.

Flera anvdndningar inom byggnaden

Det andra typfallet ar att 4ven andra anvandningssétt forkommer inom den
aktuella byggnaden, se tva exempel 1 bilderna 2 och 3. Situationen kan
uppkomma om en ny byggnad uppfors, om pabyggnad sker pd en befintlig
byggnad eller om delar av en byggnad, som tidigare har anvénts for ndgot
annat dndamal, omvandlas till bostadsdndamal.

Bild 2 Nybyggnad med olika anvindningar eller omvandling av del av
byggnad till bostadsdndamal

3 kap. 1b § Sarskilda villkor for dgarldgenheter
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S B: |B: |Bs

By |Bs |Bs

C Butiker
markyta

Bild 3 Pabyggnad med édgarldgenheter

Nar olika anvéndningar forekommer inom en och samma byggnad kan man
tinka sig nigra olika varianter. Aven i dessa fall giller dock den ovan
ndmnda grundldggande utgangspunkten, dvs. att den sammanhéllna enheten
ska omfatta dgarldgenheter som &r atskilda endast av siddan
lagenhetsavskiljande samfilld egendom som fastigheterna har del i. Den
ndrmare tillimpningen av denna utgangspunkt kan dock tinkas variera fran
fall till fall.

I bild 2 bildas sex dgarldgenheter (B 1-6) pa de tva Oversta vaningsplanen.
P& det nedersta vaningsplanet bildas en tredimensionell fastighet for
butiksindamal. Marken och resterande delar av byggnaden bor da utgora en
samfillighet, 1 vilken B 1-6 och C édger del, jfr prop. 2008/09:91 s. 131.

I bild 3 gors en tillbyggnad med tre dgarldgenheter (B 1-3) ovanpa en
befintlig byggnad, som anvénds for kontor och butiker. Nagot 6nskemal om
att sdrskilja de bada sistndmnda anviandningarna finns inte. I ett sddant fall
kan det vara lampligt att stamfastigheten A bibehdlls och att det i1 stéllet
bildas en samfillighet av den del av pabyggnaden, som inte ingér i
agarldgenheterna, jfr prop. 2008/09:91 s. 137.

Om ett fatal dgarldgenheter bildas i endast en liten del av en stor byggnad,
som i Ovrigt har bara en #dgare, kan det finnas anledning att frangd
samfallighetsprincipen och lata mellanviggar m.m. inom den sammanhallna
enheten kvarbli pad stamfastigheten. [ ett sadant fall bor en
gemensamhetsanldggning bildas, 1 vilken &dgarligenheterna deltar, for att
dessa ska fa inflytande 6ver skotsel och underhdll av de byggnadsdelar de
ar berorda av.

3.1b.3 Sarskilda bestammelser om samverkan m.m.

Normalt en gemensamhetsanldiggning

En &dgarlagenhet far bildas endast om fastigheten tillférsdkras sédana
rattigheter som behovs for att den ska kunna anvindas pé ett andamalsenligt
sitt (3 kap. 1 a § forsta stycket 2). Det ricker alltsé inte att fastigheten har
eller kan antas fa en rent faktisk tillgdng till de anordningar som den
behover, t.ex. trapphus, hissar, olika schakt och stamledningar. Tillgéngen
maste ocksé vara réttsligt tryggad.

3 kap. 1b § Sarskilda villkor for dgarldgenheter
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Generellt for 3D-fastigheter finns det inga nérmare bestimmelser om vilka
rattsliga 10sningar som hérvid ska viljas. For dgarldgenheter géller dock
enligt tredje stycket forsta meningen forevarande paragraf att det sarskilt
ska dvervigas om det bor inréttas en eller flera gemensamhetsanliggningar
for de gemensamma anordningar som é&garligenheterna behover for att
fungera som sjdlvstindiga fastigheter. Detta innebér emellertid inte att det
ar uteslutet att behovet av réttigheter i det enskilda fallet kan tillgodoses pa
ett vl sa bra sitt redan genom delaktigheten 1 den samféllighet som normalt
forutsitts  bildas  inom  den  sammanhdllna  enheten.  Aven
fastighetsbildningsservitut kan fungera som ett &ndamaélsenligt komplement
1 vissa fall — sérskilt ndr ett visst behov géller enbart for viss eller vissa
fastigheter. Avtal om servitut eller nyttjanderdtt kan didremot normalt inte
anses uppfylla kravet pa ett siddant langsiktigt sédkerstillande som
bestimmelsen i1 3 kap. 1 a § forsta stycket 2 syftar till. Se avsnitt 3.1a.1
Sérskilda villkor for 3D-fastigheter.

Avsikten dr alltsd att de samverkansinstrument ska anvidndas som har bast
forutsittningar att tillgodose de behov som finns. Om en samfillighet
bildas, ska LM se till att en samfallighetsforening inréttas for forvaltningen.
Detta foljer av 20 a § SFL.

Gemensamhetsanldggningar bor 1 forsta hand komma till stand i de fall dér
det ar aktuellt med drifts- och underhallsitgérder, dvs. nér det dr nddvéandigt
att utdebitera kostnadsbidrag fran de deldgande fastigheterna — antingen
l6pande eller med vissa mellanrum. Gemensamhetsanliggningar bor
séledes regelméssigt inréttas for trapphus, hissar, ventilationsanldggningar,
ledningar av olika slag, tvittstuga, m.m. inom byggnaden, samt for utfart,
parkering, avfallsanldggning, lekplats, m.m. utanfor byggnaden. Aven tak
och fasader behover underhall med vissa mellanrum, varfor dven dessa
normalt bor ingé 1 en gemensamhetsanldggning.

Forradsutrymmen  bor  normalt  hanteras 1 form av  en
gemensamhetsanldggning, men 1 vissa fall kan ett alternativ vara att varje
dgarldgenhet far ett servitut till ett specifikt forrddsutrymme.

For grund och stommar (bjdlklag och vidggar) torde det ofta vara tillrackligt
att dessa ingdr i1 den samfillighet som bildas inom den sammanhéllna
enheten. Detsamma skulle ockséd kunna gilla for extensivt utnyttjade friytor
utanfor byggnaden.

Agarligenheter bor normalt avgrinsas si att balkonger, fonster och
ytterdorrar hor till ldgenheterna. Detta hindrar givetvis inte att dessa
anldggningar — helt eller delvis — upplats for en gemensamhetsanldggning
sa att t.ex. yttre ytskikt skots gemensamt. Det far bli en beddmning fran fall
till fall om det dr ldmpligt med gemensamt underhdll eller om detta bor
ligga pad den enskilde ldgenhetsdgaren. Samma 16sning bor dock normalt
viljas for alla dgarldgenheter inom den sammanhéllna enheten.

I det fall déar dgarldgenheterna endast upptar en del av en byggnad maste
dessa fastigheter samverka med ovriga delar av byggnaden pd samma sitt
som géller for 3D-fastigheter i allmdnhet. Behovet av rittigheter och
samverkan far sdledes bedomas enligt de premisser som anges i 3.la.l
Sarskilda villkor for 3D-fastigheter under Nodvéindiga rittigheter —
Generellt for 3D-utrymmen.

3 kap. 1b § Sarskilda villkor for dgarldgenheter
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Eftersom det vid fastighetsbildning for &garldgenheter blir vanligt att
samfilligheter bildas, kan det tilliggas att det enligt 22 § tredje stycket
forordningen om fastighetsregister dr mojligt att redovisa rittigheter — sival
pa formans- som belastandesidan — samlat for samfalligheten, &ven om det i
och for sig dr de enskilda deldgande fastigheterna som é&r parter i
rittighetsforhallandet.

Bestimmelserna i  syfte att forhindra en uppsplittring av
fastighetsindelningen ska inte tillimpas

Bestammelserna i 1 a § forsta stycket 3 och 4 syftar bl.a. till att motverka att
vanliga byggnader splittras upp pd ett flertal fastigheter genom
tredimensionell fastighetsbildning. Av undantaget 1 tredje stycket andra
meningen foljer att dessa krav inte ska tillimpas vid fastighetsbildning som
medfor att en dgarldgenhet ny- eller ombildas, dock endast i frdga om
agarligenheten. En fastighetsbildning som syftar till att t.ex. bilda en
dgarligenhet genom avstyckning av ett utrymme fran en befintlig
tredimensionell affarsfastighet forutsitter att bestimmelsen i 1 a § fOrsta
stycket 3 fortfarande dr uppfylld i forhallande till den senare fastigheten.

3.1b.4 Undantag vid ombildning

Fjdrde stycket innehéller ett undantag fran bestimmelsen 1 andra stycket 1
om att dgarldgenheter inte far ny- eller ombildas av utrymmen som inom
atta ar fore fastighetsbildningsbeslutet till nagon del har anvénts som
bostadsldgenhet. Undantaget innebir att sddan fastighetsbildning &ndé fér
genomforas om &tgirden innefattar Overforing av ett utrymme fran en
agarldgenhetsfastighet till en annan sddan fastighet.

I uttrycket ”0verforing av utrymme” torde innefattas dven avstyckning frén
eller klyvning av en dgarldgenhet. Daremot medger undantaget inte annan
liknande fastighetsbildning, t.ex. att ett utrymme som omfattar en sadan
tredimensionell fastighet for bostadsindamal som avses i 1 a § forsta
stycket 4 helt eller delvis fors fran den fastigheten till en dgarldgenhet.

A iB iB B

5 A

Kontor

Butiker

markyta

3 kap. 1b § Sarskilda villkor for dgarldgenheter
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3 kap. 2 § Hansyn till planer och bestammelser

2 § Inom ett omrdde med detaljplan eller omradesbestimmelser far fastighetsbildning
inte ske 1 strid mot planen eller bestimmelserna. Om syftet med planen eller
bestaimmelserna inte motverkas, far dock mindre avvikelser goras.

Giller naturvardsforeskrifter eller andra sérskilda bestimmelser for bebyggande eller
anviandning av mark dn de som avses i forsta stycket, ska fastighetsbildning ske sé att
syftet med bestimmelserna inte motverkas. Om det pa grund av ett sérskilt tillstdnd far
uppforas en byggnad eller vidtas en annan diarmed jamforlig atgérd i strid mot en sddan
bestimmelse, hindrar det som nu har sagts inte fastighetsbildning som behovs for att
tillstandet ska kunna utnyttjas. Lag (2014:205).

Forarbeten:

Prop. 1969:128 del B s. 84 ff., prop. 1985/86:90 s. 146 ff., prop. 1996/97:75
s 85, prop. 2013/14:58 s. 17 ff., 28-29

I 3 kap. 2 § behandlas fastighetsbildning inom omraden dir planer eller
andra sirskilda bestimmelser om bebyggelse eller annan markanvindning
géller.

Enligt PBL &r kommunernas planliggningsinstrument &versiktsplan,
detaljplan och omradesbestimmelser. Dessutom finns regionplan for
samordning av flera kommuners planldggning. De planer som ska beaktas
enligt 3 kap. 2 § ér detaljplan och omrddesbestimmelser.

De sérskilda bestimmelserna utgors av naturvardsforeskrifter och
motsvarande sérskilda bestdmmelser i annan lagstiftning som inte hor till
kategorin planbestimmelser i PBL.

Oversiktsplaner och regionplaner hor varken till de planer eller till de andra
sirskilda bestimmelser som ska beaktas enligt 3 kap. 2 §. Oversiktliga
planer kan i stillet ha betydelse for beddmningen enligt 3 kap. 3 §.

3.2.1 Planer

Enligt 3 kap. 2 § forsta stycket far fastighetsbildning inte ske i strid mot
detaljplan eller omradesbestammelser. Om syftet med planen eller
bestammelserna inte motverkas, far dock mindre avvikelser goras.

For enkelhetens skull anvidnds 1 fortsdttningen uttrycket “plan” som en
sammanfattande bendmning for detaljplan och omradesbestimmelser trots
att omradesbestdmmelser enligt PBL:s systematik &r ett sidoordnat begrepp
1 forhallande till plan, se t.ex. rubrikerna till 4 och 5 kap. PBL.

De allménna lamplighetsvillkoren 1 3 kap. 1 § géller ocksd wvid
fastighetsbildning inom ett planomrdde. En annan sak dr att
forutséttningarna for lamplighetsprovningen i1 vissa fall kan vara i allt
vésentligt givna pa forhand genom att ldmplighetssynpunkter redan har
provats vid planldggningen. Om planen innehéller
fastighetsindelningsbestimmelser dr fastighetsutformningen i princip given.
Om nagra sddana bindande bestimmelser inte finns far frdgan om en
lamplig fastighetsindelning provas inom den ram som planen anger. Denna
bedomning ska ske sd att kvartersmarken kan anvéndas i enlighet med
planen (3 kap. 2 §) och med tillimpning av ldmplighetskravet (3 kap. 1 §)
for varje sdrskild fastighet.

3 kap. 2 § Hansyn till planer och bestGmmelser
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Planoverensstimmelse vid fastighetsbildning

Huvudregeln ér att fastighetsbildning inte fir ske i strid med detaljplan eller
omridesbestimmelser. Det innebédr att fastighetsbildningen ska vara
forenlig med planens bestimmelser och inte strida mot dessa. Bedomning
av planens bestdmmelser sker genom plantolkning. Se mer i avsnittet
plantolkning. Om &tgérden inte strider mot ndgon planbestimmelse sé ska
fastighetsbildningsatgirden anses forenlig med planen. 1 de fall
fastighetsbildningsatgirden strider mot ndgon bestimmelse blir det aktuellt
att prova om avvikelsen dr mindre samt om syftet med planen inte
motverkas av dtgidrden. Vid ett sddant fall maste alltsd beddmning av
avvikelsens storlek och betydelse ske. Det gors med héinsyn till planens
syfte. Lds mer om det avsnittet mindre avvikelse.

Rattsfall: Antalet tomter i Ryssjo

Svea HovR, 1981-10-19, UO 21, (LM ref 81:29). Avstyckning i strid med
illustrationslinjer ifrdgasattes av BN eftersom de ansag att dtgidrden stred
mot planens syfte i det att illustrationslinjer for fastighetsindelning inte
foljs. HovR konstaterade att atgédrden var {fOrenlig med planens
bestimmelse om minsta tomtstorlek. Eftersom planens bestimmelser inte
hindrade att antalet tomter blev fler 4n vad illustrationslinjerna visade,
stred inte dtgdrden mot planbestimmelserna.

Om plantolkning och grinser i detaljplanen

Beddomningen av om fastighetsbildningen strider mot planen eller inte sker
genom plantolkning.

Plantolkning innebér att Oversdtta bestimmelserna och dess linjer till
granser och rittigheter av olika slag. Det innebidr bl.a. att en geografisk
overensstimmelse erhdlls mellan planens gridnser och de grinser som
tillskapas genom fastighetsbildning.

Rittsfall: Fastighetsindelning begrénsar tolkningsutrymmet

MOD 2015-04-21, F 818414, (Lm ref 15:9), (MOD 2015:14). Avgérandet
ror tolkning av detaljplan for att bedoma fastighetsbildningsédtgérds
plandverensstimmelse. Plantolkning innebér ett visst tolkningsutrymme.
Nar det finns fastighetsindelningsbestdmmelser finns emellertid mycket litet
utrymme for tolkning.

Det finns 1 en detaljplan bédde bindande och icke bindande information.
Fastighetsindelningsbestimmelser, = bestimmelser = om  anvéndning,
fastighetsstorlek samt grins mellan kvartersmark och allmédn plats é&r
bindande vid fastighetsbildning. Medan planbeskrivningen och illustrationer
inte dr bindande vid provningen av 3 kap. 2 §, oberoende av hur detaljerade
de 4r med avseende pa fastighetsindelningen. Att ta del av dessa
planhandlingar kan dock hjélpa till med forstaelsen for planen och ge
information om planomradets fOrutsittningar etc. Planbeskrivningen
anvinds dven som stod for att tolka planbestimmelser och syftet med
detaljplanen.

Rittsfall: Egenskapsbestimmelser om antalet fastigheter inom visst omrade
styrde inte utformning av fastighet

3 kap. 2 § Hansyn till planer och bestGmmelser
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MOD, 2022-05-16, F 9732-20. Egenskapsbestimmelse i detaljplan antagen
enligt tidigare gillande plan- och bygglag (APBL), innebirande att det
inom ett avgransat omrade fick finnas hogst en fastighet, var inte anse som
en s.k. fastighetsindelningsbestimmelse, i den mening att fastighets exakta
utformning var avgjord. I stillet var bestimmelsen att anse som en sddan
princip for fastighetsindelningen, vilket kunde utgdra en planbestimmelse
enligt 5 kap. 7 § p. 12 i APBL. Fastighetsombildning varigenom ytterligare
fastighet inte bildades inom omradet, men som inte foljde
egenskapsomréddets avgransning, ansags inte strida mot detaljplanen.

Planbeskrivning

En planbeskrivning dr en obligatorisk handling tillhdrande en detaljplan
som syftar till att Oka ldsbarheten och forstdelsen av detaljplanens
bestimmelser. Kommunen ska hir redovisa de dvervdaganden som gjorts for
att ta hinsyn till motstdende intressen och hur detta kommit till uttryck i
planens utformning samt konsekvenserna for planen. Planbeskrivningen
innehaller dven information om eventuella avvikelser frdn Oversiktsplanen
och huvuddragen i eventuella exploaterings- eller markanvisningsavtal.
Vidare finns hir ockséd information om planeringsforutsdttningar, planens
syfte och information om tinkt plangenomférande. Dessa tre delar kan vara
viktiga komplement vid bedomning av om en sokt atgird dr genomforbar.
Planeringsforutsittningarna ger information om naturliga forutséttningar pé
platsen, bebyggelse etc. men viktigare ar att denna del av planbeskrivningen
innehaller information om eventuella behov av att 16sa in mark for allmdnna
dndamal. Avsnittet om planens syfte kan vara olika detaljerad, men ar
givetvis en del som ger forstdelse for det ursprungliga behovet med planen
och vilket slutresultat som Onskas. Avsnittet dr sdrskilt intressant i1 det fall
LM behover bedoma ifall en avvikelse fran detaljplanen kan godtas.
Avsnittet som behandlar plangenomforande avsldjar hur kommunen ténkt
sig eventuella fastighetsbildningsitgirder i genomforandefasen. Aven om
planbeskrivningen inte &r bindande 4r den alltsd &ndd en bra
informationskélla vid fastighetsbildning nir planen ska genomféras genom
fastighetsbildning. Du kan ldsa mer pa Boverkets kunskapsbank.

Rattsfall: Lotsbaten och prickmark

MOD 2016-06-28, F 9268-15 (Lm ref 16:18). Vid prévning av om
ledningsritt bestdende av telestation kunde upplatas, delvis dver prickmark,
fick planbeskrivning betydelse for att bedoma kommunens avsikter och pé
sa sitt for utgangen i fragan.

llustrationslinjer

[llustrationer och illustrationslinjer ar inte juridiskt bindande vid tolkning av
en detaljplan. Vill kommunen genom en detaljplan styra
fastighetsindelningen inom en detaljplan finns istdllet mdjligheten att
anvénda fastighetsindelningsbestimmelser enligt 4 kap 18 och 18 a §§ PBL.
Det finns ett fall dir domstolen gjorde bedomningen att illustrationslinjer
ingick som en del av planbestimmelserna, MOD, 2014-05-02, F 961913
nedan, medan Ovriga nedan fall pavisar illustrationslinjers normala
funktion.

Rittsfall: Illustrationslinjer stod for tolkning

3 kap. 2 § Hansyn till planer och bestGmmelser


https://www.boverket.se/sv/PBL-kunskapsbanken/planering/detaljplan/handlingar/planbeskrivning/

Lantmdateriet 2025-07-04 125

Svea HovR, 1981-10-19, UO 21, (Lm ref 81:29). Avstyckning i strid med
illustrationslinjer ifrdgasattes av BN eftersom de ansdg att atgérden stred
mot planens syfte i det att illustrationslinjer for fastighetsindelning inte
foljs. HovR konstaterade att atgirden var forenlig med planens
bestimmelser om minsta tomtstorlek. Eftersom planens bestimmelser inte
hindrade att antalet tomter blev fler &n vad illustrationslinjerna visade, stred
inte atgdrden mot planen.

Rattsfall: Illustrationslinjer blev planbestammelser

MOD, 2014-05-02, F 9619-13. Illustrationslinjer som tagits med som en
del av planbestimmelser om exploateringsgrad blev bindande vid
fastighetsbildning.

Rittsfall: I1lustrationslinjer inte bindande

MOD 2019-09-30, F 12316-18. Avstyckning i strid med en detaljplans
illustrationslinjer, men i dverensstimmelse med maximalt antal fastigheter
for kvarteret tilldts. Avstyckning stred inte mot detaljplanens bestimmelser.

Begreppen tomt och fastighet

Vid plantolkning 1 fastighetsbildningssammanhang dyker det ofta upp
planbestimmelser som &r relaterade till begreppen tomt eller fastighet. Att
de bada begreppen ofta blandas samman i dagligt tal ar inget storre
problem, men vid en formell provning av tilldtligheten av en viss
fastighetsbildningsdtgidrd &r det viktigt att klargéra vad en viss
planbestdmmelse innebdr.

Begreppet fastighet dr definierat i 1 kap. JB. Med tomt menas enligt 1 kap.
4 § PBL:

Ett omrdade som inte dr en allmdn plats men som omfattar mark avsedd for
en eller flera byggnader och mark som ligger i direkt anslutning till
byggnaderna och behévs for att byggnaderna ska kunna anvindas for
avsett dndamdl.

Definitionen av tomt i PBL har alltsd ingen direkt koppling till
fastighetsindelningen. En tomt kan 6verensstimma med en fastighet men en
tomt kan dven vara en del av en fastighet. Det kan dven finnas flera tomter
pa en och samma fastighet. Till skillnad fran fastighet ar det alltid en
beddmning vad som dr en tomt enligt definitionen i PBL.

Det forekommer i1 planbestimmelser att minsta tilldtna tomtstorlek anges.
Om en fastighet som bildas dr mindre d4n den angivna tomtstorleken, sa kan
det innebdra att problem uppstéar vid bygglovgivningen. Detta eftersom det
dé inom fastigheten inte gar att etablera det omrade kring byggnaden som é&r
nodvindigt enligt planen for det avsedda dndamalet. Ett sadant utfall skulle
kunna innebdra att fastigheten inte blir lamplig for sitt &ndamal enligt 3 kap.
1 §. Se mer i avsnittet Egenskapsbestammelser.

Genomforandetid
I en detaljplan ska anges en genomforandetid mellan fem och femton ar (4

kap. 21-25 §§ PBL). Om uppgift saknas om genomforandetid &r den
femton ar. Inneborden av genomforandetiden &r att fastighetsdgarna inom

3 kap. 2 § Hansyn till planer och bestGmmelser
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planomridet ska vara sdkra péd att de i planen givna fOrutséttningarna inte
andras. Om planen 1 ett undantagsfall skulle dndras ska ersdttning betalas
for skador som uppkommer. Efter genomforandetidens utgdng kan dock
planen dndras utan rétt till erséttning for de berorda.

Att genomforandetiden har gatt ut saknar 1 princip betydelse vid
fastighetsbildning. Planen fortsdtter att gilla tills den &ndras eller upphévs
och den ska sédledes fortsatt vara styrande for fastighetsbildningen.

I en mycket gammal plan, sérskilt inom sddana planer som har endast fa
planbestdmmelser, blir dock 1dmplighetsprovningen enligt 3 kap. 1 § viktig
som ett komplement till plantolkningen — jaimfor nedan under Planéndring
aktuell och Gamla planer utan bestimmelser.

Planbestimmelser och plantolkning

Det finns tre huvudsakliga typer av bestimmelser som redovisas i
detaljplaner:

* Anvindningsbestimmelser
» Egenskapsbestimmelser
* Administrativa bestimmelser

Déar anvindningsbestimmelser anger vilket dndamaél ett visst omride far
anvindas till. Anvéndningsbestimmelser dr sedan uppdelade i tre typer av
anvindning; allménna platser, kvartersmark och vattenomraden.

Allmdn plats dr avsedd for ett gemensamt behov och far normalt inte
upplatas for enskild verksamhet. Dessa omraden betecknas med ett ord i
versaler 1 kartan. Vid plantolkning av en allmén plats behdver man ta reda
pa syftet med den allminna platsen, dvs. vad den &r avsedd for och ta
hansyn till detta vid fastighetsbildning.

Kvartersmark ér den andra anvidndningstypen, den &r definierad i 1 kap. 4 §
plan- och bygglagen enligt foljande “mark som enligt detaljplan inte ska
vara allmén plats eller vattenomrade”. Marken ar avsedd for byggande for
enskilt eller allmédnt d&ndamaél i1 enlighet med anvéndningsbestimmelsen. I
plankartan betecknas ett kvartersomrade med en versal bokstav.
Beteckningen B stir t.ex. for bostdder. Flera anvidndningssitt kan
kombineras varpd man far en bokstavskombination av versaler.

Vattenomrade ar den tredje kategorin anvidndningsbestimmelser. Dessa
omriden dr sddana som kommunen har for avsikt att ha karaktir av 6ppet
vatten. Vattenomrdden betecknas med W i plankartan. W kan kombineras
med kvartersmarksbestimmelser.

Egenskapsbestdmmelser kan mer ingripande dn anvidndningsomraden styra
eller begrinsa vad som ska vara tillitet inom det aktuella
anviandningsomradet. P& allmdn plats kan kommunen med
egenskapsbestimmelser till exempel reglera hur platsen ska iordningstillas,
skyddas och hur den fir nyttjas. Pa kvartersmark kan bland annat
bebyggelsens omfattning och utformning regleras,

De administrativa bestimmelserna bestar dr som man hor pa namnet av mer
administrativ karaktér och reglerar bl.a. ansvar for planomradet, dvs om det
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ar enskilt eller kommunalt huvudmannaskap, fOrutséattningar for tillstdnd
och genomforandetid. Sedan ar 2015 rekommenderar Boverket att
markreservat for allmdnnyttiga d&ndamal, t.ex. u-omraden for underjordiska
ledningar och markreservat for g-omraden ska redovisas som administrativa
bestimmelser. Tidigare redovisades de som egenskapsbestimmelser istillet.
Om kommunen infér bindande bestimmelser om hur fastighetsindelningen
ska utformas, fastighetsindelningsbestimmelser samt vilka
gemensamhetsanlidggningar eller servitut som ska bildas, rittighetsomraden,
sa redovisas de bestdmmelserna som administrativa bestdmmelser.
Administrativa bestimmelser som géller over hela planomradet saknar
beteckning i listan over planbestdmmelser, medan om de géller i avgransade
omraden sa redovisas de med en gemen bokstav.

Plangrdinsen

Fastighetsbildning over plangrdns kan avse tva olika situationer, dels
bildandet av en fastighet som omfattar bdde detaljplanelagt och icke
detaljplanelagt omrade, dels av en fastighet som omfattas av flera
detaljplaner. Det finns inget i princip som hindrar att en fastighet bildas
inom tva angridnsande planomraden — fOrutsatt att fastighetsbildningen gors
i Overensstimmelse med bada planerna och den ny- eller ombildade
fastigheten ar lamplig for sitt &ndamal enligt 3 kap. 1 §.

Fastighetsbildning inom bade detaljplanelagt och icke detaljplanelagt
omrade

I den forsta situationen behover fastigheten efter forrattningen 1 dess helhet
uppfylla lamplighetsvillkoren 1 3 kap. 1 §. En fastighetsbildning over
plangrdansen far inte heller innebdra att atgidrden enligt 3 kap 2 § forsta
stycket  strider mot ndgon planbestimmelse, exempelvis en
fastighetsindelningsbestimmelse. Aven bestimmelserna i 3 kap. 2 § andra
stycket maste infrias for hela fastigheten. Notera att d&ven den del som
omfattas av detaljplanen ska provas i forhédllande till denna bestimmelse,
det kan ndmligen hér finnas begrinsningar for markanvidndningen som
foljer av exempelvis kulturmiljolagen eller miljobalken. Den del som é&r
beldgen utanfor detaljplanen ska dessutom provas i forhallande till 3 kap. 3
§. Om marken utanfor detaljplanen utgoér jord- eller skogsbruksmark,
medan marken inom detaljplanen &dr avsedd for bostadsindamal, maste
fastighetsbildningen hirutover provas i forhallande till bestimmelserna i 3
kap. 5-7 §§. En sérskild problematik som da kan uppsta ar frigan huruvida
fastigheten uppfyller andamalsbestimmelsen enligt detaljplanen, ndgot som
far provas inom ramen for den enskilda forrittningen.

Rittsfall: Bebyggd fastighet inom detaljplan tillfordes obebyggt omride
beldget utanfor detaljplanen

MOD 2015:30, (Lm ref 15:22). Obebyggt omrade beldget utanfor planlagt
omrdde lades till en bebyggd bostadsfastighet inom detaljplan.
Fastighetsregleringen stred varken mot 3 kap 1, 2 eller 3 §§ FBL.

Rittsfall: Obebyggd mark beldgen utanfor detaljplan fick inte foras till
bebyggd bostadsfastighet inom detaljplan

HovR for Vistra Sverige, 2006-12-05, O 3632-06. (LM ref 06:28). Den
sokta Adtgdrden syftade till att bilda en bostadsfastighet for kombinerat
andamal. Till en bebyggd bostadsfastighet, beldgen inom detaljplan, skulle
foras ett omrade om 8 000 kvm, avsett for odling. Denna mark omfattades

3 kap. 2 § Hansyn till planer och bestGmmelser
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inte av nagon detaljplan. Domstolen bedomde att marken inte 1&g inom ett
sédant omride som kan klassificeras som landsbygdsomride. Atgirden
ansags strida mot bestdimmelserna i 3 kap. 1 § FBL.

P& motsvarande sitt ska bildandet av en fastighet som kommer att omfattas
av tva eller flera detaljplaner uppfylla tillampliga bestimmelser i 3 kap.

Skulle den tilltdnkta fastighetens ldmplighet for sitt &ndamél vara beroende
av uppforandet av ett bygglovspliktigt byggnadsverk behdver LM
inledningsvis forsdkra sig om att lov alls kan medges. Detta gors lampligen
genom ett samrdd med BN dér LM 1 sin fragestéillning har klargjort vilka
forutséttningar som géller. Om BN stéller sig tvekande till 1dampligheten av
det tdnkta dndamalet far LM foreldgga sOkanden att forst ansdoka om
bygglov for tinkt byggnation (se mer hdrom under avsnitt 4.25). Skulle BN
neka ett bygglov och beslutet har fatt laga kraft, far LM stilla in
forrattningen. Om ett bygglov eller forhandsbesked medges och far laga
kraft kan LM fortsétta forrattningen och prova den enligt ovriga tillimpliga
bestimmelser 1 3 kap.

Beviljar BN forhandsbesked eller bygglov uppstér frdgan hur pass bindande
planbestimmelsen om minsta fastighetsstorlek dr i LM:s prévning. Om BN
har gett klartecken att byggnation far ske och ddrmed mer eller mindre
direkt godtar avstyckning blir frigan i vilken utstrickning LM maéste ta
hinsyn till planbestimmelsen vid reglering av omrade utanfor detaljplanen
till en fastighet som omfattas av detaljplanens bestimmelser. Det saknas
annu vigledande praxis, LM bedomning far ske med stod av 3 kap. 1 — 3§§.

Kan en fastighet uppfylla ett planbestimmelsekrav. om minsta
fastighetsstorlek genom att tillforas mark utanfor planen? Hér finns
egentligen inget enhetligt svar, utfallet dr beroende av forutsittningarna i
det enskilda drendet. Nedan foljer ett antal exempel pé situationer som kan
uppsté och de resonemang som dé kan foras.

Exempel 1:

Fastighetens areal inom plan uppgar till 1800 kvm.

Fastighetens areal inom plan uppgér till 1800 kvm.

Fastigheten omfattar totalt
3200 kvm.

tankt
avstyckning

plangrins

A: befintlig bostadsbyggnad
DP: planbestammelse att minsta fastighetsstorlek ska vara 1200 kvm.

Fridga: Kan man begéra avstyckning av bostadshuset med 1200 kvm tomt
och dirmed lata stamfastigheten bestd av dterstiende 600 kvm obebyggd
mark inom detaljplan samt 1400 kvm mark utom detaljplan?
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Inledningsvis behdver stamfastigheten beddmas som lamplig for sitt
andamal efter den tilltdnkta forrdttningen. Om forutsittningarna dr sddana
att bygglov skulle kunna meddelas pa stamfastigheten (antingen inom eller
utom plan) och kommunen stéller sig positiv, skulle avstyckningen kunna
medges.

En forutsittning dr dock naturligtvis att stamfastigheten uppfyller kraven pa
lamplighet enligt 3 kap. 1 § FBL och inte bedoms motverka eventuella for
omradet gillande naturvardsforeskrifter.

Exempel 2:

Fastighetens yta inom detaljplan uppgér totalt till 2150 kvm.

950 kvm 250 kvm

2 i

ny fz.l.;stighetsgréins plangrins

DP: Planbestimmelse anger minsta fastighetsstorlek 1200 kvm.

Fraga: Kan avstyckning av bostadshuset med 1200 kvm tomt tilldtas med
konsekvens att stamfastigheten bestir av aterstiende 950 kvm obebyggd
mark inom detaljplan.

Begéran om avstyckning av 1200 kvm kring byggnaden strider mot planen
eftersom aterstdende stamfastigheten endast omfattar 950 kvm.

Fraga: Blir svaret ovan annorlunda om fastighetsdgaren forst forvarvar 250
kvm utanfor planomradet och for omrédet till sin fastighet, och sedan begér
avstyckning av 1200 kvm for en bostadsfastighet? Forhallandena i exemplet
ar dessutom sddana att bygglov for bostad endast kan medges savida
bostaden ér beldgen inom detaljplanen.

Den nya fastigheten, vilken dven bestar av mark utanfor detaljplanen, maste
uppfylla 3 kap. 1-2 §§. Delen om 950 kvm som é&r beldgen inom
detaljplanen fir inte omfattas av bestimmelser om exempelvis prickmark
eller andra begransningar for byggande, den maste harutdver ha en sadan
utformning att byggnaden som sadan blir lamplig enligt PBL. Samrad med
BN maste darfor ske i syfte att sidkerstélla att forutsittningarna enligt 3 kap.
1 —3 §§ FBL uppfylls.

Exempel 3:

Fastighetens areal inom detaljplan uppgér till 2150 kvm.
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950 kvm 250 kvm

Fé 7
ny fastighets grin's/ ! plangrins

A och B: befintliga bostadsbyggnader.
DP: Planbestimmelse anger minsta fastighetsstorlek om 1200 kvm.
Fraga: Kan fastigheten delas?

I ett forsta skede kan avstyckning av endast 950 kvm inte medges, eftersom
detta strider mot detaljplanens bestimmelser om minsta fastighetsstorlek
och dirmed 3 kap. 2 § FBL. Savida fastighetsdgaren istéllet som ett forsta
steg reglerar in 250 kvm fran omradet utanfor detaljplanen kan déremot
avstyckning av 1200 kvm godtas, detta under forutséttning att 3 kap. 1 — 3

§§ uppfylls.

BN:s uppfattning om avstyckningen blir hér inte lika avgdérande i de fall
bygglovet for byggnad B meddelats relativt nyligen. Ett hinder for
avstyckning skulle kunna vara att det i skélen for att meddela bygglov for
den ena byggnaden angivits att den andra byggnaden behovde rivas. Ett
annat forhallande att uppmérksamma é&r bostadsbyggnadernas aterstdende
livslangd och skick (forfallna?). Om byggnaden/byggnaderna ar i sdmre
skick far LM samrdda med BN betriffande sannolikheten for att
ateruppforande beviljas innan det dr mojligt att bedoma fastighetens
lamplighet for andamalet. Harutover ska samtliga kriterier enligt 3 kap. 1-3
§§ FBL vara uppfyllda.

Rittsfall: Svartbygge gav inte ritt till klyvning

HovR for Vistra Sverige, 2002-01-18, O 4828-00 (LM ref 02:10). En
fastighet var bebyggd med tva bostadshus, dgarna ansokte om klyvning. Ett
av bostadshusen saknade bygglov men myndighetsingripande var inte
langre mojligt med anledning av preskription. Enligt en planbestimmelse
fick hogst en tredjedel av tomten bebyggas, fastigheten var bebyggd i en
omfattning som vida dversteg planbestimmelsens begriansning. Domstolen
konstaterade att syftet med planen var att motverka ytterligare fortitning.
Ett sé kallat svartbygge gav inte upphov till ndgon byggritt utéver vad som
framgick av planen. Aven en klyvning av fastigheten skulle innebéra att
exploateringsgraden for respektive klyvningslott Oversteg planens
begridnsningar. Klyvningen uppfyllde dirmed inte planvillkoret. HD
meddelade inte provningstillstand.

Rittsfall: Avstyckning medgavs inte trots meddelat bygglov

MOD, 2015-10-02, F 10439-14 (Lm ref. 15:23). Den sokta avstyckningen
forutsatte utfart pd en plats dar det enligt planen rddde utfartsforbud.
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Domstolen konstaterade att enbart den omsténdigheten att ett bygglov har
beviljats inte innebar att avvikelsen dven skulle godtas vid en beddmning
enligt 3 kap. 2 § forsta stycket FBL. Domstolen uttalade vidare att &ven om
olika utfall 1 drenden rorande fastighetsbildning respektive byggnadslov for
samma bebyggelse sa langt som mojligt bor undvikas (jfr. NJA 1979 s. 433
och MOD maél F 4949-11) kunde avvikelsen frin planen i det aktuella fallet
inte ses som en mindre avvikelse.

Exempel 4:
Fastighetens areal uppgér till 2150 kvm inom detaljplan.
1200 kvm

950 kvm 250 kvm

v
o

L
ny fastighetsgrins plangrins

ik #

DP: Planbestammelse anger minsta fastighetsstorlek om 1200 kvm, varvid
endast mark beldgen inom detaljplanen far medriknas.

Fraga: Kan avstyckning av 1200 kvm tomtmark tillatas med konsekvens att
stamfastigheten bestar av dterstiende 950 kvm obebyggd mark inom
detaljplan.

Foljdfraga: Blir svaret annorlunda om fastighetségaren forst forvérvar 250
kvm utanfor planomradet och for omrédet till sin fastighet och sedan begér
avstyckning av 1200 kvm?

Detaljplanens bestimmelse om minsta fastighetsstorlek géller till sin
lydelse endast inom planen. Avstyckning enligt ansdkan blir darfor inte
mojlig, oavsett om 250 kvm dessforinnan har reglerats till fastigheten.
Kravet blir saledes att samtliga fastigheter for vilka planbestimmelsen
géller maste ha mark inom detaljplanen med en storlek om minst 1200 kvm.

Fastighet inom flera detaljplanelagda omraden

Om mark avses tillforas en detaljplanelagd bostadsfastighet och den marken
omfattas av en annan detaljplan med annat &ndamal &n bostad, kan den inte
inbegripas 1 arealunderlaget vid berdkning av fastighetsstorlek. Detsamma
géller om ndgon annan restriktion foreligger som forhindrar att marken
anvinds som bostadstomt.

Rittsfall: Allmén platsmark kunde inte medréknas for att uppfylla
tomtstorleksbestimmelse

NJA 1984 ref. s. 60, LM 84:38 En fastighet inom byggnadsplan omfattade 8
400 kvm. 3 700 kvm lag inom kvartersmark avsedd for bostadsindamaél
medan resterande del var avsedd som allmén plats (park och véig).
Fastigheten var bebyggd. En planbestimmelse angav minsta tomtstorlek till
2 000 kvm. Agaren avsig avstycka en del av kvartersmarken i syfte att
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skapa ytterligare en bostadstomt. Hogsta domstolen menade att det vid
fastighetsbildning endast 1 bagatellartade fall kan vara mojligt att avvika
frén planbestimmelser. Avstyckningen medgavs inte.

Fastighetsbildning inom allmdn plats

En fastighetsbildningsédtgird inom allmén plats torde som en utgangspunkt
vara planenlig s& ldnge som den enbart berdr allmidn plats och @ndamaélet
med fastighetsbildningen r just allmén plats.

Om kommunen &dr huvudman for de allmidnna platserna torde
fastighetstillhorigheten for berérd mark styras av kommunens egna
principer for park- och gatumarksfastigheter och andra &ndaméal som kan bli
aktuella. Om kommunen &r huvudman &r grénsdragningen mot
kvartersmark viktig och nddvéndig for plandverensstimmelse.

Om kommunen inte & huvudman for de allmidnna platserna har
fastighetsindelningen mindre betydelse frdn plansynpunkt. Frdgan om en
viss fastighetsbildning som berér allmén plats ar tilldten ar séledes 1 forsta
hand en ldmplighetsfriga enligt 3 kap. 1 §. Som en utgangspunkt &r det
dirvid normalt oldmpligt att inte folja gransdragningen mellan kvarter och
allmén plats, medan det far provas frdn fall till fall om en viss
fastighetsindelning &r ldmplig inom den allménna platsen. Det &r 1 vart fall
inte nodvandigt att det bildas en enda fastighet for all allmén plats inom ett
planomrade.

Raittsfall: Planenligt utgangslige

MOD 2017-11-16, P 4414-17 (Planenligt utgingslige). Friga om bygglov
var planenligt enligt 9 kap 30 § PBL i ljuset av om fastigheten var
planenlig. Bygglov kan beviljas trots att bostadsfastigheten tarvar lite av
den allménna platsmarken eftersom det i planen &r enskilt huvudmannaskap
for allmdn platsmark. Planenlig anvindning kan vid enskilt
huvudmannaskap utdver inlosen dven astadkommas med en nyttjanderétt
eller sdrskild rétt. Att fastigheten innefattar bade kvartersmark och allmén
platsmark innebdr 1 det hér fallet inte att fastighetens utformning omdojliggor
planlagd markanvindning och inte heller att fastigheten avviker fran
planen. Bygglovet beviljades.

Raittsfall: Allmén plats till bostad

HovR for Vistra Sverige, 2004-01-20, O 4957-02. (LM ref 04:9) Friga om
allmén platsmark om ca 75 kvm med enskilt huvudmannaskap som saknar
intresse for kringboende kan ldggas till intilliggande bostadsfastighet samt
bildande av servitut pd den allmidnna platsen. Med hénsyn till
hiavdeforhéllanden och planens élder dr avvikelsen att betrakta som mindre
och ej i strid med planens syfte.

Grdns mellan kvartersmark och allmdn plats

Eftersom PBL bygger pa grundprincipen att kommunen ska vara égare till
sddan allmédn plats for vilken kommunen &r huvudman, bor en
anvindningsgrdans mellan kvartersmark och allmén plats i ett sddant fall

foljas vid en fastighetsbildning. Motsvarande krav ~ pa
plandverensstimmelse géller vid en bygglovsprovning enligt 9 kap. 30 §
PBL.
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Om kommunen inte &r huvudman &4r anvéndningsgrinsen mellan
kvartersmark och allméin plats inte av samma betydelse, eftersom den
allmidnna platsen inte behdver utgéra en egen fastighet vid
plangenomforandet — dvs. vid upplatelse for en gemensamhetsanliggning
enligt AL. En siddan anvédndningsgrins torde darfér inte vara en
bestimmelse som absolut méiste foljas vid en bygglovsprovning, jamfor
Didon m.fl., Plan- och bygglagen, 9 kap. 30 §. Enligt Didon m.fl. bor en
fastighet som gar ut i allmin plats bedomas som en godtagbar mindre
avvikelse vid bygglovsprovningen. Detta bor darfor vara utgangspunkten
dven vid fastighetsbildning som berdr en saddan fastighet. Om det ar fraga
om att dra en ny fastighetsgrans, bor dock tillses att kvartersgridnsen foljs.
Detta foljer dven av lamplighetskraven i1 3 kap. 1 §, eftersom det normalt
inte dr lampligt att en bostadsfastighet bestdr av mark som enligt
detaljplanen ska upplétas for en gemensamhetsanldggning for allmén plats.

Raittsfall: Planenligt utgangslage

MOD 2017-11-16, P 4414-17 (Planenligt utgingslige). Friga om bygglov
var planenligt enligt 9 kap 30 § PBL i ljuset av om fastigheten var
planenlig. Bygglov kan beviljas trots att bostadsfastigheten tarvar lite av
den allmdnna platsmarken eftersom det i planen ar enskilt huvudmannaskap
for allmidn platsmark. Planenlig anvindning kan vid enskilt
huvudmannaskap utdver inlésen dven astadkommas med en nyttjanderétt
eller sérskild ritt. Att fastigheten innefattar badde kvartersmark och allmén
platsmark innebér i det hir fallet inte att fastighetens utformning omg;jliggor
planlagd markanvindning och inte heller att fastigheten avviker fran
planen. Bygglovet beviljades.

Raittsfall: Allméan plats till bostadsfastighet

HovR for Vistra Sverige, 2004-01-20, O 4957-02. (LM ref 04:9) Fraga om
allmén platsmark om ca 75 kvm med enskilt huvudmannaskap som saknar
intresse for kringboende kan ldggas till intilliggande bostadsfastighet samt
bildande av servitut pd den allmdnna platsen. Med héinsyn till
hivdeforhéllanden och planens élder &dr avvikelsen att betrakta som mindre
och ¢j 1 strid med planens syfte.

Tolkning av anvdndningsbestimmelser

Anvindningsbestimmelser finns i tre kategorier, allmdn plats, kvartersmark
och vattenomrdde. Fastighetsbildning inom allmidn plats behandlas mer
ingdende under ovan avsnitt medan detta avsnitt kommer att ga ndrmare in
pé kvartersmark och vattenomréde.

Fastighetsbildning ska ske for ett andamél som motsvarar den anvindning
av marken som har bestdmts i planen. Det dr saledes inte mojligt att bilda en
fastighet for bostadsdndamal pd mark som enligt planen ska anvindas for
industri. Fastighetsbildningen strider 1 det fallet mot planen.

I fall dér fastighetsbildningen sker for dndamadl, dven kombinerade sidana,
som motsvarar de anvindningssdtt som framgir av planen, strider inte
fastighetsbildningen mot planen. 3 kap. 2 § dr da uppfylld avseende planens
anvindningsbestimmelser. Om det i Ovrigt inte finns ndgra hinder mot
fastighetsbildningen 1 planen, blir provningen enligt 3 kap. 1 § avgorande
for fastighetsbildningens tillatlighet.
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Exempel

Kan man bilda en fastighet av hela kvarteret for ’"CBHKJ-andamal™?

En sadan fastighet strider inte mot detaljplanen och 3 kap. 2 § &r sdledes
inget hinder. Avgorande for tillatligheten blir da l&mplighetsprovningen
enligt 3 kap.1 §. Harvid fér det tas stédllning till om det finns ett funktionellt
samband for kombinationen CBHKJ i det aktuella fallet och huruvida det
blir ett realistiskt och frdn allmin synpunkt Onskvért objekt pa
fastighetsmarknaden. Om sé &r fallet ar fastigheten lamplig for sitt &ndamal
och fastighetsbildningen tillaten.

Att ett markomrade som enligt planen t.ex. dr avsett for industri for tillfillet
dr bebyggt med ett bostadshus hindrar normalt inte att en fastighet bildas
for industridndamal — forutsatt att fastigheten ar lamplig for detta &ndamal
enligt 3 kap. 1 §. I de bada foljande réttsfallen bedémdes den avstyckade
fastigheten ldmplig i det forsta fallet medan motsatt bedomning gjordes i
det andra fallet.

Raittsfall: Bostadshus pé industritomt

Gota HovR, 2005-10-07, O 1716-05 (LM ref 05:14) BN ville hindra
avstyckning av fastighet som inrymde bostadshus inom DP med
anviandningsbestimmelse industri dér arbete med ny detaljplan pagick. De
géllande planbestimmelserna tolkades vid genomforandetillfillet for att
beddma tillatlighet enligt 3 kap. 2 § FBL. Aven 3 kap 1 § FBL skulle
provas for avstyckningen. Avstyckningen som skedde for industriindamal
stred inte mot 3 kap 1-2 §§ FBL.

Raittsfall: Olampliga industrifastigheter

Gota HovR, 2007-10-05, O 226-07. (LM ref 07:7). Avstyckning av ett
flertal fastigheter med industridndamédl, dir den faktiska anvindningen
syntes vara 1 huvudsak bostad med smé fastigheter bebyggda med
bostadshus eller kontorsbebyggelse nekades. Fastigheterna blev inte
lampliga for sitt &ndamél som industrifastigheter enligt 3 kap 1 § FBL.

Négon mdjlighet till mindre avvikelse finns inte 1 fridga om
anviandningsbestimmelserna vad avser det grundliggande dndamalet for en
fastighet. Viss avvikelse skulle dock kunna bli aktuell pd det séttet att mark
med en viss anvdndning enligt planen marginellt kan tilldtas ingé i en
fastighet som dr avsedd for en annan anvindning. I de foljande bada
rattsfallen har dock mycket smé avvikelser ansetts inte kunna tilltas.
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Rattsfall: Avvikelse frin anvindningsbestimmelsen

HovR for Vistra Sverige, 2005-01-04, O 2846-04. (LM ref 05:6).
Avvikelse som innebar att ett omrdde om 35 kvm med annat
anvindningsomrade &n bostad fordes till fastighet med anvéndningsomrade
bostad 1 DP var en avvikelse som inte kunde betraktas som mindre.

Rattsfall: Specialomrdde inte bostad

HovR for Vistra Sverige, 2006-02-07, O 4966—04. (LM ref 06:5). Trots att
mindre del av begird markoverforing till bostadsfastighet innefattade mark
med annat anvindningsomrade &n bostad ansags avvikelsen med hénsyn till
omradets karaktir motverka syftet med planen.

Enligt 4 kap. 5 § PBL ska i1 en detaljplan sérskiljas kvartersmark, allmén
plats och vattenomrdde. Det dr 1 viss man oklart hur kategorin vattenomrade
ska hanteras och statusen for sidana omrdden méste bedomas fran fall till
fall. I vissa situationer dr det uppenbart att ett W-omrdde dr avsett att utgora
en egen enhet — t.ex. for en bathamn. I andra fall dr vattenomradet avsett att
utgdra komplement till antingen viss kvartersmark eller till en allmén plats.
Plandverensstimmelsen och provningen av villkoren i 3 kap.1 § for en viss
fastighetsbildning fir beddmas mot den beskrivna bakgrunden. I de bada
sistnimnda fallen kan t.ex. en fastighet innehalla savil vattenomrade som
kvartersmark eller allmén plats.

Flera skiften inom kvarteret eller i skilda kvarter

Som har framgatt ovan under Anvindningsbestimmelser strider inte
fastighetsbildning mot planen vad avser anvindningsbestimmelser sa ldnge
den sker for dndamél som motsvarar de anvandningssétt som framgar av
planen.

Avgorande for tillatligheten av att bilda en fastighet med ett eller flera
skiften inom ett kvarter, eller skiften i skilda kvarter, ar alltsa i sadana fall
lamplighetsprovningen enligt 3 kap. 1§. Det krdvs betriffande
bostadsfastigheter ett funktionellt samband som gor att det ena skiftet
behover faciliteter pa det andra for att fastigheten ska fungera vil. Att flera
omriden har samma dgare dr inget skl for att dessa ska utgdra en enda
fastighet. Ett exempel pad nédr en fastighet kan bestd av flera omraden i
skilda kvarter &r ndr en bostadsfastighet i ett kvarter har garaget i
grannkvarteret. Samma harda krav pd funktionellt samband stills inte for en
fastighet med handelsindamil och som bildar ett sammanhidngande
handelscentrum, verksamhetsomrade eller liknande.

Raittsfall: Handelsfastighet i tva skiften inom DP

MOD 2013-10-03, F 2613-13 (LM ref 13:16) Tvé skiften i olika kvarter,
avskilda av en lokalgata och dir bégge skiftena enligt respektive detaljplan
var avsedda for handel, har genom fastighetsreglering tilldtits att bilda en
fastighet. MOD ansdg det inte rimligt att stilla samma harda krav pa
funktionellt samband for en fastighet med &ndamaélet handel inom detaljplan
som for en smdhusfastighet.  Fastighetsbildningen avsdg en
kopcentrumfastighet i tva skiften i tva olika detaljplaner avskilda enbart av
en lokalgata som 1 huvudsak var avsedd for koOpcentrumets
trafikforsorjning. Det fanns en tydlig verksamhetsrelaterad koppling som
framstod som langsiktig. I ett sddant fall krdvs inte ndgot funktionellt
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samband mellan fastigheterna utan det ar tillrdckligt att den tilltinkta
fastigheten &ar rationell ur ett verksamhetsperspektiv. Den sokta
fastighetsbildningen uppfyllde ddrmed varaktighetskravet 1 3:1 FBL.
Eftersom fastighetsbildningen dven motsvarade det anvdndningssitt som
framgick av respektive detaljplan fanns det inte heller hinder enligt 3:2 FBL.

Rattsfall: Skilda kvarter

HovR for Vistra Sverige 2011-01-24, O 1456-10 (LM ref 11:1) . Fastighet
inom DP tillats innefatta flera skiften 1 olika kvarter.

Se dven réttsfallet Skolfastigheterna

Tolkning av egenskapsbestimmelser

For att ndrmare precisera anviandningen inom ett omrade kan i detaljplanen
tas in olika s.k. egenskapsbestammelser. Till denna typ av bestimmelser hor
bl.a. sidana som direkt tar sikte pd fastighetsindelningen (se 4 kap. 18§
PBL), t.ex. en bestimmelse om minsta fastighetsstorlek. Sarskilt 1 dldre
planer har i stdllet ofta anvints begreppet tomtstorlek, men dven en sddan
bestammelse bor normalt beaktas eftersom det inte kan anses vara forenligt
med planen att bilda en fastighet som ger upphov till en tomtplats som inte
uppfyller minimiarealen.

Av de rittsfall dér fragan om minsta tomt- eller fastighetsstorlek har provats
kan man dra slutsatsen att utrymmet for avvikelser ar tdmligen begréinsat.

Rittsfall: Minsta tomtstorlek APBL

NJA 1984 s. 60 (LM ref 84:38). Bestimmelserna om minsta tomtstorlek
betraktades som ett vésentligt inslag i planen och avvikelse ddrom om 150
kvm kunde inte godtas.

Raittsfall: Arealmaissigt liten avvikelse saknade betydelse

MOD, 2025-01-14, F 13058-23. MOD fann att avvikelse fran minsta
tomtstorlek i det aktuell fallet motverkade detaljplanens syfte trots att
avvikelsen 1 kvm rdknat var liten. Detta eftersom de sammantagna
effekterna av fastighetsbildningen skulle strida mot detaljplanens syfte.

Rittsfall: Bestimmelse om minsta tomtstorlek gillde nybildning

MOD, 2025-01-09, F 1348-24. MOD beddmde att egenskapsbestimmelse i
detaljplan fran ar 2005 med fo6ljande lydelse — ”Minsta tomtstorlek 1500
kvm. Giller tomter som bildas efter planens antagande.” — genom att
studera syftet med bestimmelsen endast omfattade nybildning som sker
efter planens antagande.

Raittsfall: Minsta tomtstorlek och tomtindelning
Svea HovR, 1988-12-22, UO 51 (LM ref 88:20). Fastighetsreglering som
stred mot tomtindelning samt krav pa minsta tomtstorlek om 800 kvm i

stadsplan nekades. Ombildad fastighet skulle bli 747 kvm.

Rattsfall: Tomtstorlek och planens syfte
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Hovr. Sk o BL, 1992-02-24, UO 1039. (LM ref 92:36). Avstyckning
nekades med hénvisning till ldmplighetsvillkoret 1 3:1 FBL eftersom
plandndring var forestdende. Enligt gdllande byggnadsplan var minsta
tomtstorlek 600 kvm. Delning yrkades till 590 + 607 kvm. FD anforde att
bestimmelsen om minsta tomtstorlek uppenbarligen hade tillkommit for att
sd langt mojligt bevara landskapsbilden i1 det kdnsliga kustlandskapet och
saledes for att motverka Overexploatering och tillkomsten av en mera
titortsméssig bebyggelse. En avstyckning skulle medféra en sd negativ
paverkan pd omrddets karaktir att detaljplanens syfte skulle motverkas.

Rittsfall: Mindre avvikelse - en sammanvigd bedomning

HovR. Sk. O Bl., 97-05-26, UO 2082 (LM ref 97:14). Inom en detaljplan
géllde planbestimmelsen att tomt inte fick ges mindre storlek &n 1000 kvm.
LM medgav avstyckning av en tomtplats om 993 kvm dér stamfastigheten
uppgick till 950 kvm 1 strid med BNs samrddssvar. Besluten undanrdjdes
utifrdin motiveringen att avsteg fran gillande detaljplan normalt skall
grundas pa den uppfattning som byggnadsndmnden foretrader. Begreppet
“"mindre avvikelse fran detaljplan” bor beddmas pa samma sitt vid
fastighetsbildning som vid antagande av fastighetsplan eller provning av
bygglov. (Bostadsutskottets betinkande 1986/87:4 s 33). Avvikelsen skall
bedomas relativt till omstindigheterna i varje enskilt fall. Avsteg som i och
for sig kan beddomas som mindre pa en enstaka fastighet kan medfora
oacceptabel miljopédverkan om det upprepas pa ménga fastigheter.
Provningen skall i forsta hand goras mot syftet med planen, varvid ett
uttalat syfte alltid méste beaktas. Bestimmelsen om minsta tomtstorlek ar
ett visentligt inslag i1 detaljplanen. Detta dr direkt kopplat till syftet att
bibehalla tomtomradets karaktir och speciella miljovarden. Avsteg fran
detaljplanen i denna del bor endast komma ifraga i klart bagatellartade fall.

Rittsfall: Avvikelsen effekt paverkar

Gota HovR, 1998-12-14, O 712-98. (LM ref 98:24) Ej
provningstillstdnd. 98:24 (Goéta HovR). Frdgan gillde mojlighet till
uppdelning av en bostadsfastighet, inom DP i vilken en tomt inte fick
understiga 1 100 kvm, 1 tvd om 1 017 respektive 1 014 kvm.

FD: Fastighetsbildningen skulle innebédra att bade stamfastighet och
avstyckning skulle f4 en areal understigande 1 100 kvm i strid mot
detaljplanen. Enligt FBL 3:2 kan fastighetsbildning i strid mot detaljplanen
medges under forutsittning att det dr frdga om en mindre avvikelse och att
syftet med planen inte motverkas genom étgiarden. Vid bedomningen av om
en avvikelse fran detaljplan kan betraktas som mindre maste effekterna av
avvikelsen beaktas. En delning skulle innebédra att den tilldtna byggytan
fordubblas och att det blir tillatet att uppfora tvd huvudbyggnader 1 stillet
for en. Avvikelsen kan inte betraktas som mindre. Overklagandet limnades
utan bifall. HovR faststillde FD:s utslag.

Raéttsfall: Minsta tomtstorlek hindrade delning

Svea HovR, 2006-12-22, O 6062-06 (LM ref 06:22). Fragan gillde delning
av en bostadsfastighet med en tomtareal om 1 552 kvm. Enligt detaljplan
frain 1995 gillde en minsta tomtstorlek om 800 kvm, dvs.
styckningsfastighetens areal fick inte understiga 1 600 kvm. HovR: HD har
1 rédttsfallet NJA 1984 s. 60 uttalat att det endast ar bagatellartade avvikelser
som ska godtas och i forarbetena (prop. 1969:128 s. B 125) har det uttalats
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att bestdimmelsen 1 3:2 FBL ska tillimpas med forsiktighet och i samrad
med byggnadsndmnden 1 tveksamma fall. Eftersom den aktuella avvikelsen
1 friga om tilltdnkt areal inte kan anses bagatellartad och med beaktande av
den vikt som bor fistas vid kommunens standpunkt, finner HovR att den
sOkta avstyckningen inte bor beviljas.

Det finns inget krav pd att en fastighet ska gdras “’sa liten som mojligt” med
hénsyn till minsta fastighetsstorlek. Om en fastighetsdgare vill ha en mer
extensiv nyttjandegrad inom sin egendom dr detta saledes tilltet enligt
detaljplanen och storleksgransen uppat sétts av den ldmplighetsprovning
som ska goras enligt 3 kap. 1 §.

Réttsfall: Sammanldggning hindrades inte

Gota HovR, 1993-12-27, UO 3218 (LM ref 93:38). Bestimmelse om
minsta tomtstorlek hindrade inte sammanldggning av tvd fastigheter med
bebyggelser.

Andra slag av egenskapsbestimmelser dr prickmark, minimiavstdnd mellan
byggnad och tomt- eller fastighetsgrians, olika former av
exploateringsbegransningar — t.ex. att hogst en viss andel av en fastighets
areal far bebyggas, hogst ett visst antal fastigheter inom ett kvarter, m.m.
For édldre planer bor uppmérksammas att dven 39 § i den ar 1987 upphavda
byggnadsstadgan ofta géller sdsom en egenskapsbestimmelse, se vidare om
inneborden av 39 § nedan under Gamla planer utan bestdmmelser.

Om fastighetsbildningen sker for nybebyggelse maste fastigheten vara
bebyggbar med hénsyn till géllande egenskapsbestimmelser for att den ska
uppfylla kravet pd plandverensstimmelse. Exempelvis maste det vara
mojligt att inom fastighetens areal placera en godtagbar byggnad utan att
denna kommer i konflikt med prickmark, ett angivet minimiavstand till en
fastighetsgrins eller ndgon annan egenskapsbestimmelse.

Om fastighetsbildningen déremot sker for redan befintliga forhdllanden bor
en fastighet 1 vissa fall kunna beddmas som planenlig &ven om den till
synes strider mot en viss planbestimmelse. Om t.ex. en byggnad till foljd av
ett bygglov har placerats ndrmare en fastighetsgrins &n vad
planbestimmelserna medger bor detta inte utgdra nagot hinder mot en
senare aktualiserad dndring av den berdrda fastigheten.

Exempel

Avstandet |
understiger |
minsta :
avstand enligt |
plan- = == ===
bestammelser

|

|

|

|

|

A 1:32 !

/ :

|

|

|

|

|

|

Avstyckning av lotten A bor 1 detta fall anses vara planenlig och sdledes
uppfylla villkoren i 3 kap. 2 § forsta stycket.
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Samma bedomning bor goras nir avvikelse frin en bestimmelse om
exploateringsbegrdansning har godtagits vid en bygglovsprovning.
Fastighetsbildningen bor dven i ett sddant fall ses som en bekriftelse pa
redan befintliga forhallanden.

Rittsfall: BS hindrade grins 1 husliv

Svea HovR, 2007-12-20, O 6640-07. (LM ref 07:11) LM beslutade om
avstyckning for bostadsindamal frén stamfastigheten 1 husliv inom
avstyckningsplan dér 39 § byggnadsstadgan giller. Sddan avvikelse kan inte
betraktas som mindre.

Rittsfall: Planens syfte hindrade genomforande av oreglerad fortitning

HovR for Vistra Sverige, 2002-01-18, O 4828-00. (LM ref 02:10)
Klyvning inom detaljplan kunde inte accepteras trots  att
myndighetsingripande till foljd av preskription inte ldngre kunde ske mot
anviandningen av byggnaderna. Syftet med planen var att motverka
ytterligare fortdtning och ett svartbygge gav inte upphov till ndgon byggritt
utover vad som framgér av planen. Klyvningen uppfyllde diarmed inte
planvillkoret.

Rittsfall: BS hindrade ny gréns i byggnad trots rivningslov

HovR O. Norrland, 2005-12-20, O 818-04. (LM ref 05:23) Ej
provningstillstind ~ 2006-07-19.  Fastighetsbildning  rakt  igenom
uthusbyggnad med rivningslov dir planbestdmmelser innebér att byggnad
inte far uppforas ndrmare dn 6 meter fran tomtgrins strider mot planen och
nekas.

Raittsfall: Byggnader lag for néra gréins - BS

HovR for Vistra Sverige, 2005-06-13, O 4263-04. (LM ref 05:27).
Avstyckning som skulle innebéra att byggnaderna kommer att ligga 2,25 m
ifran tomtgrins inom byggnadsplan, diar 39 § byggnadsstadgan med
bestimmelse om 4,5 meter som minsta avstdnd mellan byggnad och
fastighetsgrans rdder, nekas eftersom avstyckningen strider mot
detaljplanen.

Av de redovisade rittsfallen kan utldsas att domstolarna har gjort lite olika
bedomningar nédr det giller hdnsynstagandet till etablerade forhallanden. I
02:10 underkindes visserligen fastighetsbildningen pa grund av att en av
byggnaderna inte var uppford i1 laga ordning, men den for hoga
exploateringsgraden i sig synes ha godtagits sasom ett etablerat forhallande.

Det bor dven vara mojligt att godta fastighetsbildning i ett fall liknande det i
rattsfallet Byggnader ldg for ndra grdns - BS , dvs. sa att en fastighetsgrins
dras mellan tva huvudbyggnader som har tillkommit i laga ordning, trots att
avstandet mellan byggnad och fastighetsgrins 4r mindre &n vad en
planbestimmelse stipulerar. I och med att byggnadernas placering har
godtagits har 1 praktiken tillskapats tvd separata tomtplatser, vilket bor
kunna fullféljas med en fastighetsbildning. Om en av byggnaderna i
framtiden skulle rivas eller brinna ned, skulle planbestimmelsen é&nyo
kunna &beropas vid en ateruppbyggnad. For att fastighetsbildningen ska
uppfylla villkoren i 3 kap. 1 och 2 §§ bor déarfor fastigheten dessutom ha
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sadan storlek och utformning att byggnaden kan &teruppforas planenligt,
dvs. med tillrdckligt avstand till fastighetsgranserna.

I réttsfallet BS hindrade ny grdns i byggnad trots rivningslov var
tvistefragan om fastighetsbildningen kunde genomf6ras innan byggnaden i
friga var riven. Domstolarna valde att gad pd en strikt tolkning av
planbestimmelserna. Denna beddmning boér inte ges en alltfor
prejudicerande betydelse.

Eftersom HD-praxis saknas far LM — mot den redovisade bakgrunden och i

samrdd med BN — gbéra en provning frdn fall till fall av hur
fastighetsbildningen ska bedomas med hiansyn till en viss
egenskapsbestimmelse.

Fastighetsindelningsbestdimmelser

Genom fastighetsindelningsbestimmelser kan i1 detalj ldggas fast vissa
frdgor om fastighetsindelningen m.m. En gréns for en blivande fastighet
enligt en sddan bestimmelse dr dédrfor bindande for LM och endast mycket
smd avvikelser torde kunna forekomma. Fastighetsplaner och
tomtindelningar enligt dldre rétt géller numer som
fastighetsindelningsbestimmelser.

I den man fastighetsindelningsbestimmelserna anger att en viss rittighet
ska gélla till f6rman for en fastighet, t.ex. ett servitut eller att fastigheten
ska ingd 1 en gemensamhetsanlidggning, s& dr det nodvindigt att dessa
rattigheter tillskapas for att fastigheten ska anses stdmma Overens med
planen. Detta dr dven ett krav for att bygglov ska kunna beviljas enligt 9
kap. 30 § PBL.

Det omvinda fallet, dvs. att en fastighet enligt
fastighetsindelningsbestimmelser ska belastas av en rittighet, behover dock
inte vara genomfort for att bygglov ska kunna beviljas. Det innebér i sin tur
att réttigheten 1 frdga inte behover tillskapas for att den belastade
fastigheten ska uppfylla kravet péd plandverensstimmelse vid
fastighetsbildning. Réttigheten 1 fraga far 1 stéllet bildas nédr dgarna av den
eller de fastigheter som den ska gélla till formén for tar initiativ till detta.

Eftersom fastighetsindelningsbestimmelser enligt 4 kap. 18 § PBL ska
reglera rittigheter m.m. i den man det behdvs” dr det inget som hindrar att
planen t.ex. tar upp och behandlar utfartsfragan for en viss fastighet men
inte for andra. Detta innebir att avsaknaden av en viss reglering inte innebér
ett stdllningstagande emot en viss atgdrd och att det t.ex. skulle vara
omdjligt att bilda ett servitut som inte finns angivet i planen. Detta far
bedomas fran fall till fall vid forréattningstillfillet med utgangspunkt fran
villkoren 1 FBL samt planens syfte och dvriga bestimmelser.

Samma regler gillde dven enligt &dldre rdtt for fastighetsplaner. Vid
utarbetandet av sadana planer var dock ambitionen ofta att finna en
“totallosning”. Om fastighetsindelningsbestimmelserna utgérs av en
fastighetsplan (eller en tomtindelning) kan darfor fastighetsigarnas
berittigade krav pa sdkra forhallanden gora att beddmningen av om en
oreglerad réttighet kan bildas bor ske med viss forsiktighet.

Rittsfall: Avsaknad av rattighetsomrade
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MOD 2015-04-21, F 8184—14. (Lm ref 15:9). Ansékan om att bilda servitut
inom fastighetsplan avseende servisledning for VA nekades med hansyn till
forsiktighetsprincipen vid tolkning av fastighetsplaner vid avsaknad av
rittighetsomraden. Atgirden strider mot detaljplanens syfte och kan inte ske
som mindre avvikelse.

Successiv fastighetsbildning

Enligt 3 kap. 9 § kan fastighetsbildning ske d4ven om den fastighet som
bildas inte ar varaktigt lampad for sitt &ndamal enligt 3 kap. 1 § — forutsatt
att fastighetsindelningen forbattras och en mer dndamalsenlig indelning inte
motverkas.

Aven om 3 kap. 9 § inte r nagot undantag fran bestimmelserna i 3 kap. 2 §
utgor kravet att planen ska foljas inte nagot hinder mot en sadan successiv
fastighetsbildning (jamfor prop. 1969:128 s. B 183). Det &r givetvis
angeldget att fastighetsbildningen 1 storsta mojliga utstrackning leder till en
fastighetsindelning som helt ansluter till planen. Inom planomraden é&r
forhallandena emellertid inte sillan sddana att en anpassning till planen kan
vinnas steg for steg. Det krivs 1 sddana fall inte att en
fastighetsbildningsédtgird ska leda till fullstindig Overensstimmelse med
planen. Det riacker i dessa fall, dvs. nir en fastighet inte ar ldmplig enligt 3
kap. 1 § och 3 kap. 9 § darfor tillimpas, att Gverensstimmelsen okar och att
atgdrden gor det léttare att i framtiden nd full dverensstimmelse med planen.

Bestdmmelsen i 9 kap. 30 § PBL maste harvid uppmirksammas. Bygglov
far ndmligen inte 1dmnas forrén fastigheten stimmer 6verens med planen.

Mindre avvikelse

En mdjlighet finns till mindre avvikelse fran planen, om syftet med denna
inte motverkas. Lagregeln tar sikte pa fall da en plan 1 ndgon detaljfraga har
fatt ett mindre ldmpligt innehdll och det dr uppenbart att en avvikelse dels &r
mindre, dels inte motverkar syftet.

Exempel

Exempel pa fall dir regeln om mindre avvikelse — beroende pa
forhallandena i det enskilda fallet — kan vara tillamplig.

— Storre eller mindre hornavskarningar én vad detaljplan utvisar.

— Avvikelse frén den i en detaljplanebestimmelse angivna minimiarealen
for en fastighet.

— Justering av grédnser s att de bittre anpassas till terrdngen eller befintliga
eller projekterade anldggningar.

— Om planen t.ex. vid utstakning av en gata eller vdg, och dédrvid en mindre
avvikelse skett 1 ndgon detalj kan det finnas skél till mindre avvikelse vid
efterkommande fastighetsbildning.

Mindre avvikelse fran en plan far ske bara i den méan allménna och enskilda
intressen inte paverkas alls eller endast marginellt. Nér det géller enskilda
intressen maste sarskilt beaktas att de, vars mark eller réittigheter inte direkt
omfattas av fastighetsbildningen, inte &r sakigare vid forrittningen.
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Eftersom grannar sdledes inte har mojlighet att 6verklaga LM:s beslut dr det
mycket viktigt fran rdttssdkerhetssynpunkt att de avvikelser som medges
inte &r sd stora att de mer &n marginellt pdverkar grannarnas ritt.

Raittsfall: Granne inte sakégare

NJA 1990 s. 800 (Lm ref 90:25). Granne ar inte sakdgare 1 en fOrréttning
dven om mindre avvikelse fran planen sker, varfor LM sérskilt ska beakta
att en mindre avvikelse inte mer dn marginellt paverkar grannars ritt. Se
aven redogorelse om tidigare bestimmelser med mojlighet for dispens fran
avvikelse 1 avgorandet.

Raittsfall; Paverkar en vidare krets

MOD 2015-10-02, F 10439-14 (Lm ref 15:23). Planférutsittning som
fastighetsbildning skulle avvika ifrdn péverkar en vidare krets dn enbart de
ndrmaste grannarna och kan darfor inte betraktas som mindre.

I de fall d& mindre avvikelser gors ska skdlen for detta redovisas i
fastighetsbildningsbeslutet. Utredningar och samrad ska ocksd framgéd av
forrattningshandlingarna.

En fastighetsbildning, som innebér en mindre avvikelse, dndrar inte planens
innehall. Det dr darfor viktigt att vara medveten om vilka ansprak om t.ex.
inlosen som fortfarande kan aktualiseras av exempelvis en ny dgare.

Gamla planer utan bestimmelser

I mycket gamla detaljplaner saknas i ménga fall tillrdcklig reglering i form
av planbestimmelser for att kunna avgora en viss fastighetsbildningsfraga.
Detta giller inte minst inom sddana avstyckningsplaner som fortfarande
géiller som detaljplaner. Flertalet avstyckningsplaner saknar helt
planbestimmelser utdver den grinsdragning som har gjorts mellan
kvartersmark och allmén plats. Visserligen anges oftast en tiankt indelning
dven av kvartersmarken, men denna utgdr normalt endast en illustration
som inte har faststillts som en planbestimmelse. Aven gamla stadsplaner
kan mer eller mindre sakna detaljerade planbestimmelser.

For de namnda fallen finns en tydlig praxis som sédger att
fastighetsbildningen da 1 stéllet far provas utifran de generella
lamplighetskriterierna 1 3 kap. 1§. Det bor dock noteras att de dldre
planerna faktiskt ofta innehdller en lagstadgad planbestimmelse”,
nidmligen 39 § i den 4r 1987 upphdvda byggnadsstadgan. Detta framgér av
Overgangsbestimmelse 5 till PBL, som i sin tur hénvisar till 17 kap. 4 §
tredje stycket APBL som lyder "Om inte annat dr foreskrivet i sadan plan
eller bestimmelse som enligt forsta stycket skall gilla som detaljplan enligt
denna lag, skall 39 § byggnadsstadgan (1959:612) tillimpas som
bestimmelse i planen”.

Lagtext for 39 § byggnadsstadgan (1959:612)

39 § Byggnad skall forldggas till sddant stille & tomten som ar lampligt med
hénsyn till landskapsbilden och sd att den pa ldmpligt sétt ansluter till 6vrig
bebyggelse & tomten och & nérbeldgen mark. Byggnad inom omrade med
stadsplan eller byggnadsplan skall, sdvida annat ej foreskrivits i planen eller
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medgives av byggnadsndmnden, ldggas i gatulinjen eller, om forgéard finnes,
1 inre forgérdslinjen.

I 6vrigt skall dédr ej annat dr foreskrivet vid val av plats for byggnad
iakttagas

1. a) att byggnad, som ej sammanbygges eller kan forvintas komma att sammanbyggas
med byggnad pa granntomt, icke ma ldggas pa mindre avstand fran grinsen mot denna
dn som motsvarar hélften av den for byggnaden tillatna storsta hdjden och ej ndrmare
grinsen dn 4,5 meter, samt

2.b) att avstandet mellan byggnader & samma tomt ¢j mé vara mindre 4n den for
nagondera byggnaden tillatna storsta hojden.

Byggnadsndmnden dger medgiva undantag fran bestimmelserna i andra
stycket, om det finns pékallat av sdrskilda skdl samt kan ske utan men for
granne eller fara for sundhet, brandsékerhet eller trafiksdkerhet och utan att
ett lampligt bebyggande av omradet forsvaras. Kan atgirden inverka pa
forhallandena & angridnsande tomt, skall dess dgare horas i saken.

Rittsfall: Foraldrad avstyckningsplan

Svea HovR, 2000-02-29, O 4667-99 (LM ref 00:31). Provning av 3 kap 1 §
FBL gavs storre vikt eftersom avstyckningsplanen fran 1933 ansigs
foraldrad och sta 1 strid med OP och pagiende detaljplanearbete.

Rittsfall: Avstyckningsplan utan pondus

HovR V Sv, 2011-11-12, O 124201 (Lm ref 01:28) Avstyckningsplanen
kunde anses foraldrad eftersom kommunen vid nyligen beviljat lov och
framdragande av VA tilldtit ett mer intensivt nyttjande inom
avstyckningsplanen én vad kommunen i aktuellt mal ville acceptera.

Rittsfall: Avstyckningsplan och sjobodsskiften

HovR fér Vistra Sverige, 2004-03-23, O 4019-03 (LM ref 04:12).
Avstyckningsplan kunde anses fordldrad och en mer ingdende prévning
enligt 3 kap 1 § FBL borde dirfor ske.

Planéindring aktuell

Om det &r aktuellt att dndra eller upphdva detaljplanen kan det i vissa fall
inverka pd mojligheten att genomfora den Onskade fastighetsbildningen.
Utgangspunkten ér dock att LM alltid ska gora sin bedomning av 3 kap. 2 §
utifrdn den vid provningstillfillet gidllande planen. Om beslutet 6verklagas
giller dven for domstolen att provningen ska ske enligt de vid
provningstillfillet gillande forutsattningarna. Detta innebdr att om en ny
plan har antagits och vunnit laga kraft efter LM:s beslut, sd ska domstolen
prova fastighetsbildningen med utgéngspunkt fran den nya planen.

Rattsfall: Provningstillfallets forutsattningar géiller vid bygglov

RA 1996 ref. 96. BN beslutade om ansténd i tva &r (enligt nuvarande 9 kap.
28 § PBL) med att avgora ett bygglov medan en detaljplan dndrades. Ndgon
planidndring hade dock inte genomforts under tvaarsfristen och bygglovet
skulle dérfor beviljas med stod av den gamla planen. Medan det drendet
overprovades hann en plandndring vinna laga kraft och frdgan var d4 om
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bygglovsfrigan skulle bedomas enligt den gamla eller den nya planen.
Regeringsritten fann att den grundliaggande principen skulle gélla, att PBL-
drenden ska avgoras enligt de vid provningstillfdllet rddande forhallandena,
trots att kommunen hade fOrsatt sin chans att &ndra planen under den
beslutade 2-arsfristen.

Rattsfall: Provningstillfdllets forutsattningar giller vid forrattning

MOD, 2012-06-19, F 9755-11 (LM ref 12:14). Trots att fastighetsbildning
inte stridit mot DP vid LMs beslutstillfille stillde MOD in forrittningen
och upphiver LMs beslut eftersom ny detaljplan vunnit laga kraft vid
MODs provning av édrendet. Domstolen konstaterade att en tillténkt
fastighetsbildning ska provas med utgangspunkt i den vid provningstillfallet
gillande detaljplanen och hiinvisade till ovanstiende dom i RA och till
Hogsta domstolens utslag i mal nr O 4566-04. Vid tidpunkterna for LM:s
beslut och MMD:s dom var detaljplanedndringen Gverklagad men inte
slutligt provad. Eftersom dndringen av detaljplanen hade vunnit laga kraft
vid MOD:s provning skulle dock i stillet den nya planen liggas till grund
for prévningen.

Se dven Beddmning av vilandeforklaring i Hall av HD i fraga om
provningstillfallets forutséttningar

En fastighetsbildning som Overensstimmer med en vid provningstillfallet
gillande plan kan alltsa inte strida mot 3 kap. 2 § forsta stycket. Om den
géllande planen dr mycket gammal och i princip saknar bestimmelser, t.ex.
en avstyckningsplan, ska dock provningen enligt praxis i stillet ske i
huvudsak enligt 3 kap. 1 §, se ovan Gamla planer utan bestdmmelser. Vid
en sadan beddmning kan en fastighetsbildning anses oldmplig bl.a. med
hénsyn till hur den nya planen forvintas bli utformad.

En prévning enligt 3 kap. 1 § kan ibland bli aktuell d&ven inom dldre och
otidsenliga detaljplaner som i1 och for sig har mer detaljerade bestimmelser
an avstyckningsplaner.

Rattsfall: Bullernivaerna kunde inte forutsetts

NJA 1976 s. 139 (Lm ref 76:51). Bedomning av om fastighet dr lamplig
enligt 3 kap 1 § FBL krdver provning utdover vad som annars dr normalt
inom detaljplanerat omrade eftersom frdga om trafikbuller vid planens
tillkomst varit mindre uppméarksammat.

Rattsfall: FBL 3:1 fick betydelse

HovR Sk o BL avd. 1, 1992-02-24, UO 1039 (LM ref 92:36) Fraga om
fastighets  ldmplighet inom  DP.  Forrdttningen  stdlldes  in.
Genomforandetiden gatt ut och BN avstyrker atgédrden med skil som knyter
till provning enligt 3 kap 1 § FBL.

Under vissa omsténdigheter kan en forrittning forklaras vilande 1 avvaktan
pd att en for fastighetsbildningen vésentlig frdga avgors, se 4 kap. 39 §.
Vilandeforklaring kan t.ex. ske nir en yrkad fastighetsbildning kan
forvantas  bli  tillaten efter en plandndring. [ forarbete till
fastighetsbildningslagen (Prop. 169:128 s. ) har sdrskilt ndmnts att det ska
kréavas en provning av planfragan och att om planarbetet befinner sig pa ett
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forberedande stadium é&r det inte tillrackligt for att vilandeforklara en
forrattning. Noterbart &dr att planprocessen sedan dess har dndrats och
utvecklats genom flertalet lagéndringar 1 byggnadslagstiftningen. Frdgan
provades i MOD senast ar 2016 och dir konstaterade domstolen att det var
tillrackligt att ett positivt planbesked hade lamnats for att
lantméterimyndigheten skulle kunna vilandeforklara forrattningen. Man far
anse att genom att positivt planbesked har ldmnats har planfragan
konkretiserats pé ett sadant sitt att det i bestimmelsens mening ar foremal
for provning i annan ordning trots att fragan befinner sig pd ett tidigt
stadium i planprocessen.

Vid beslut om vilandeforklaring &ar det viktigt att LM I6pande foljer
utvecklingen for plandrenden for att fOorvissa sig om att planprocessen
bedoms komma i mil inom en rimlig tid som kan forsvara att drendet
fortsatt ligger vilande. Trots att ett drende dr vilandeforklarat har LM ansvar
for dess framdrift enligt forvaltningslagens principer, se 9 § 1 st.
Forvaltningslagen (2017:900).

Rittsfall: Planbesked dppnar for vilandeforklaring

MOD 2016-11-02, F 1053-16 (LM ref 16:32) Vilandeforklaring av
forrattning kunde ske eftersom ett positivt planbesked har konkretiserat
frdgan pd sadant satt att frigan kan anses vara foreméal for provning i annan
ordning.

Vilandeforklaring torde dock inte kunna tillimpas 1 syfte att sindra att en
planenlig fastighetsbildning genomf6rs, genom att invénta en ny plan som
innehéller hinder mot fastighetsbildningen, jamfor rittsfallen Lm ref 04:12
och LM ref 05:14. Detta skiljer sig alltsd markant mot bestimmelserna i 9
kap. 28 § PBL, som ger kommunen ritt att ge sig sjilv anstdnd med
avgorandet av en frdga om bygglov eller forhandsbesked om arbete pagar
for att @ndra eller upphdva en detaljplan. For detta fall géller en yttersta
tidsgrans pa tva ar frdn det att ansokningen om lov kom in. Om inte
planarbetet dessforinnan har resulterat i1 ett beslut om att &ndra eller
upphédva planen, ska ansokningen avgoéras utan drojsmédl. Denna
bestammelse kan dock inte aberopas vid fastighetsbildning.

Se vidare 4.39 Vilandeforklaring.
Samrid med BN

Det ankommer pd LM att avgdra om fastighetsbildningen uppfyller kraven i
3 kap. 2 § forsta stycket, men givetvis ska samrad ske med BN i behovlig
utstrdckning. I forarbetena understryks att LM bor fasta avgorande vikt vid
den stindpunkt som planmyndigheterna pé sakliga grunder intar (prop.
1969:128 s. B 57 f och 125). Det finns ocksd en uttalad grundsyn fran
lagstiftarens sida att provningarna enligt FBL och PBL bor leda till samma
resultat for en berord sakdgare. I de enkla fallen torde ndgot samrédd inte
behovas om fastighetsbildningen sker i enlighet med planen nér planens
utforandetid inte gétt ut. I de fall planens utforandetid gétt ut finns det ett
Okat behov av att samrdda med kommunen om eventuella planer pd dndring
av markanvéandningen.

Se vidare 4.25 Utredning och foreldggande om tillstdnd
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Sarskilt vid tredimensionell fastighetsbildning

Reglerna 1 3 kap. 2 § giller givetvis dven vid tredimensionell
fastighetsbildning — inklusive bildande av dgarlagenheter.

En detaljplan enligt PBL har till syfte att reglera markanvindningen,
byggandet och miljon — inte dganderitten och indelningen i fastigheter.
Detta fordndras inte av att fastighetsbildning dven kan ske tredimensionellt.
En detaljplan hindrar sdledes inte bildandet av 3D-fastigheter, om inte
fastighetsbildningen strider mot en viss planbestimmelse, dvs. det behdvs
inte nigot uttryckligt planstod for ett tredimensionellt genomférande av
detaljplanen.

Om planen innehéller fastighetsindelningsbestimmelser &ar emellertid
endast den fastighetsindelning som planen anvisar mojlig att tillskapa vid
en lantméteriforrattning. Fastighetsindelningsbestimmelser 1 2D gor det
alltsa omgjligt att bilda 3D-fastigheter.

Plantolkningen ska séledes goras pd samma sitt vid 3D-fastighetsbildning
som vid en traditionell saddan. Anvdndningsbestimmelser @r t.ex. styrande
for fastighetsbildningen pa sa sétt att 3D-fastigheter inte far bildas for andra
dndamal &n vad bestimmelserna medger.

Sarskilt betrdffande underjordiska anldggningar har det visat sig att
bestimmelserna 1 dldre planer ofta kan vara otydliga. En garageanldggning
forutsitts t.ex. stracka sig under ett helt kvarter, och kanske redan &r byggd
pa detta sitt, medan anvandningsbestimmelserna i planen kan vara B, H, K
eller liknande i olika kombinationer och varianter. Vid en strikt tolkning av
en sddan plan dr det inte mdjligt att bilda en sérskild 3D-fastighet for
garagedndamal eftersom detta skulle strida mot
anvindningsbestimmelserna.

I syfte att kunna sérskilja allménna och enskilda &ndamal i hojdled inom
samma omrade dr det ganska vanligt att marken primért dr utlagd som
kvartersmark, men med s.k. x- eller z-bestimmelser som sédger att marken
ska vara tillgénglig dven for allmédn gangtrafik eller allmén fordonstrafik. I
sddana fall har oftast servitut bildats till formin for en kommunal
gatufastighet eller liknande. Det torde dock inte strida mot detaljplanen att i
stillet Overfora x- eller z-omrddet till gatufastigheten som ett 3D-
fastighetsutrymme — eller att tillskapa en sdrskild 3D-fastighet for utrymmet
— givetvis under forutsittning att en sddan fastighetsbildning uppfyller
villkoren 1 3 kap. 1 och 1 a §§.

Nar det giller olika egenskapsbestimmelser dr det 1 forsta hand sddana
bestimmelser som reglerar utnyttiandegrad och placering, som skulle
kunna bli problematiska vid en tredimensionell fastighetsbildning —
atminstone i de fall ddr bestimmelserna &r relaterade till begrepp som tomt,
fastighet och area.

Utgdngspunkten for plantolkningen &r att den bebyggelsemiljé som planen
avsdg att tillskapa inte fordndras. Grundprincipen bor séledes vara att den
gors utifrdn det “tvddimensionella” perspektiv som géllde nér planen antogs
(faststilldes).
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Med tomt menas enligt 1 kap. 4 § PBL "ett omrédde som inte &r 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 anvéndas for avsett &ndamal”. Hur ordet mark ska
forstds vid en tredimensionell fastighetsindelning far provas mot bakgrund
av de bakomliggande motiven for regleringen i varje enskilt fall stillt mot
den utvidgade betydelse som ordet har getts i JB och i FBL (prop.
2004/05:169 s. 39). Det kan dé& konstateras att om tomtbegreppet i PBL 1
3D-fallen skulle definieras som ett “utrymme” sa skulle betydande
komplikationer uppstd. Det dr darfor nodvéindigt att behalla det gdngse
synsittet att en tomt utgdr ett markomrade. Att den berdrda bebyggelsen i
vissa fall bestdr av flera fastigheter saknar betydelse i sammanhanget — s
kan vara fallet dven for traditionellt avgransade fastigheter.

Med denna innebdrd av begreppet tomt blir bestimmelser som uttrycks i
tomttermer tdmligen oproblematiska. Exploateringsgraden per tomt eller
byggnadens placering pa tomten fordndras ju inte av en uppdelning i1 olika
fastigheter.

Négot mer komplicerad blir situationen nir planbestimmelsen uttryckligen
relateras till fastighetsindelningen. T.ex. hogsta exploateringsgrad i
bruttoarea per fastighetsarea. En sddan bestimmelse kan t.ex. ha lett till att
en fastighet om 1 000 m? har bebyggts med en byggnad med byggnadsarean
800 m? Om ett eller flera vdningsplan i byggnaden ska avskiljas for att
utgéra en egen fastighet; hur ska planbestimmelsen tolkas i frdga om den
tredimensionella fastigheten, som ju saknar markareal?

Eftersom en strikt tolkning av ordalydelsen 1 bestimmelsen innebér att den
over huvud taget inte kan tillimpas, synes det nodvéndigt att gora en
tolkning med utgingspunkt frdn bestimmelsens syfte, som &r att ange en
viss exploateringsgrad for ett visst avgridnsat markomrade. Man kan dérvid
gora det tankeexperimentet att exploateringsgraden i stéllet hade uttrycks
per tomt. Med den tolkning av tomtbegreppet som tidigare har redovisats
skulle exploateringsgraden dé ha relaterats till den ”for bebyggelse avsedda
enhet” som tomten utgoér. Valet av fastighet 1 stillet for tomt som enhet i
planbestimmelsen torde inte kunna ges ndgon sjdlvstindig betydelse
déarutdver for bebyggelseregleringen.

Effekterna av en sédan tolkning &r enbart att tva eller flera
forvaltningsenheter kan tillskapas inom det utrymme som upptas av en
fastighet (tomt). Frdn bebyggelsesynpunkt, som &r vad detaljplanen
reglerar, sker ingen fordndring. Planens syfte i det avseendet dr séledes
uppfyllt. En sidan tolkning skulle dven innebdra att till synes onddiga
plandndringar undviks; plandndringar som enbart skulle ha till syfte att
undanrdja ett formellt hinder mot fastighetsbildning.

I de allra flesta fall bor alltsd planbestimmelser som relateras till fastighet
kunna tolkas sa att fastighet oversitts med tomt. En tolkning méste dock
alltid géras mot bakgrund av syftet med den aktuella planbestimmelsen.

Om begreppen fomt och fastighet i dldre planbestimmelser tolkas pa det
ndmnda sidttet blir foljden att med bade begreppen tomtarea och
fastighetsarea ska avses arean av den fomt pa vilken bebyggelsen i fraga ér
beldgen, oberoende av om byggnaden/anldggningen tillhor en eller flera 3D-
fastigheter.
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Sarskilt om omradesbestimmelser

Omradesbestimmelser dr en annan form av plan med syftet att sdkerstilla
att mer oreglerade intressen sidkerstdlls. Det kan handla om olika
riksintressen enligt 3 och 4 kapitlen miljobalken eller kommunens
oversiktsplan som tagits fram utifrain dessa riksintressen och andra
regionala och kommunala intressen, se 3 kap PBL. En 6versiktsplan ér inte
bindande och riksintressen enligt 3 och 4 kapitlen miljobalken kan inte
heller fa en direkt tillimpning och genomslag vid fastighetsbildning. Darfor
kan det finnas anledning att besluta om omradesbestimmelser for det fall
kommunen vill skydda dessa allménna intressen vid fastighetsbildning.

Genom omrddesbestimmelser kan viss reglering av markanvéndning ske,
och genom att 3 kap 2 § 1 st. fastighetsbildningslagen tar upp planformen
kan fastighetsbildning inte ske 1 strid med omradesbestimmelser.

Omradesbestimmelser kan endast reglera grunddragen i mark- och
vattenomréden och kan inte som en detaljplan styra markanvéndningen pa
ett detaljerat sétt. Omradesbestimmelser inte ger heller inte nagra
rattigheter som en detaljplan kan genom t.ex. byggritt, utan kan istéllet
innebdra begransningar for markanvindningen som kan paverka hur
fastighetsbildning far ske. Se 4 kap 41-43 §§ plan- och bygglagen.
Eftersom begrinsning med stdd av omradesbestdmmelser ar relativt
begridnsad behdver forrattningsatgdrden dven provas mot 3 kap 3 § ifall
atgirden sker inom omrdde med endast omradesbegransningar utan
detaljplan.

I dldre lagstiftning fanns det mojlighet att gora sa kallade generalplaner. Det
finns Overgdngsbestimmelser som innebdr att generalplaner som
fortfarande giller numera géller som omradesbestimmelser, se 17 kap 3 §
dldre plan- och bygglagen (1987:10) och overgangsbestimmelserna i plan
och bygglagen (SFS 2010:900) p. 4.

3.2.2 Naturvardsforeskrifter m.m.

Om det finns naturvardsforeskrifter eller andra sédrskilda bestimmelser for
markens bebyggande eller anvindning &n de som omfattas av 3 kap. 2 §
forsta stycket FBL, ska fastighetsbildning enligt 3 kap. 2 § andra stycket
FBL ske sa att syftet med bestimmelserna inte motverkas.

Om det har meddelats ett sérskilt tillstand att uppfora en byggnad eller vidta
en annan ddrmed jamforlig atgdrd 1 strid mot en sddan sarskild
bestimmelse, far fastighetsbildning ske i den omfattning som behdvs for att
tillstdndet ska kunna utnyttjas. Med tillstdnd avses en dispens eller tillstdnd
enligt respektive speciallagstiftning, exempelvis en strandskyddsdispens
enligt 7 kap. MB.

Generellt géller att dispens och tillstdnd endast far meddelas om det ar
forenligt med  forbudets eller fOreskriftens respektive  syfte.
Dispensmyndigheten gor dven en intresseprovning mellan det allmédnnas
intresse och den enskildes rdtt att anvidnda mark eller vatten utan
inskriankningar enligt vad som framkommer av 2 kap 15 § regeringsformen
(RF). Intresseprovningen kommer ibland 4ven till uttryck 1
speciallagstiftning, t.ex. 7 kap. 25 § MB.
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I det foljande anvdnds ofta begreppet bestimmelser for sévil
naturvardsforeskrifter enligt MB som sérskilda bestimmelser enligt
exempel vid VagL. Det bor observeras att de bestimmelser som asyftas kan
vara tillimpliga &dven inom ett omrdde med detaljplan eller
omradesbestdmmelser.

Bestdmmelserna har ofta formen av forbud och saknar den noggrannhet
som utmirker PBL-planerna. Detta har motiverat att regeln i 3 kap. 2 §
andra stycket forsta meningen FBL om beaktande av dessa bestimmelser

har uttryckts sd att syftet med bestimmelserna inte far motverkas (prop.
1969/28: s B124).

Bestammelser som avses

Precisering av vad som avses med uttrycket “naturvardsforeskrifter eller
andra sidrskilda bestimmelser for marks bebyggande eller anvindning”
framkommer varken av lagtexten eller forarbeten. Foreskrifter som pd ett
eller annat sétt dr styrande for markanvindningen torde inbegripa
exempelvis foreskrifter om omrédesskydd enligt 7 kap. MB meddelas med
naturvardsintressen som grund. Bestdimmelser som asyftas 1 3 kap. 2 § andra
stycket FBL innefattar dérfor sdvil skydd av ett specifikt omrdde 1 det
enskilda fallet (exempelvis ett naturreservat eller ett vattenskyddsomrade)
som sadana generella skydd av vissa omraden som framgar direkt av lag
(exempelvis strandskydd enligt 7 kap. 13 - 16 §§ MB och generellt
biotopskydd enligt 7 kap. 11 § MB). Har ingér vidare Lst:s foreskrifter om
skyddsatgdrder och begriansningar for att tillgodose syftet med ett av
regeringen utpekat miljoskyddsomrade (7 kap. 19 § MB) dir omradet eller
en del av det dr utsatt for fororeningar eller pd annat sétt innebér att en
miljokvalitetsnorm inte foljs. Ett mark- eller vattenomrade far av Lst eller
kommunen forklaras som vattenskyddsomréde till skydd for en grund- eller
ytvattentillgang (7 kap. 21 § MB). For vattenskyddsomradet meddelar
myndigheten foreskrifter om inskrdnkningar 1 rdtten att forfoga over
fastigheter inom omradet, 7 kap. 22 § MB. Foreskrifterna kan bland annat
innebdra begrinsade mojligheter att uppféra byggnader inom skyddszonen
for den aktuella vattentillgdngen och ingar i LM:s provning enligt 3 kap. 2 §
andra stycket FBL. Byggnader med synnerligen hogt kulturhistoriskt virde
far enligt KML forklaras for byggnadsminne av Lst, som sedan utfardar
skyddsbestimmelser for bevarandet. I 2 och 4 kap. KML anges
bestimmelser till skydd for fornlimningar respektive kyrkliga kulturminnen.

Mot den bakgrunden bor bl.a. foljande bestimmelser (eller motsvarande
dldre bestimmelser) vara sadana som asyftas i 3 kap. 2 § andra stycket FBL.

Miljobalken
Nationalpark

Naturreservat

Kulturreservat

Naturminne

Biotopskyddsomrade

Djur- och vixtskyddsomrade

Strandskyddsomrade

Miljoskyddsomrade

Vattenskyddsomrade
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Natura2000-omréde |

Forordningen (1998:899) om miljofarlig verksamhet och halsoskydd

Skyddsomrade for ytvattentékter och enskilda grundvattentékter (40 § p.5)

Anldggningslagen
Forordnanden avseende trafiksékerhet (56 §)

Kulturmiljolagen

Fornldmningsomréde (2 kap. 2 §)
Skyddsforeskrifter invid fornlimningsomrade (2 kap. 9 § och 23 §)
Skyddsforeskrifter for byggnadsminne (3 kap. 2 §)

Viglagen

Byggnadsforbud inom ett vigomrade (48 §)

Byggnadsforbud inom ett visst avstdnd (mer 4n 12 meter) fran ett vigomrade utanfor
detaljplan (47 §)

Lagen om byggande av jarnvig

Byggnadsforbud inom jarnvdgsmark m.m. (3 kap. 2 §)

Andra bestimmelser, krav pa tillstdind, m.m., som utan sirskild foreskrift
ska beaktas vid fastighetsbildningen, provas inom ramen for 3 kap. 1 och 3
§§ FBL. Som exempel kan nimnas bestimmelser om bygg-, rivnings- och
marklov enligt PBL samt tillstindskrav vid miljofarlig verksamhet (9 kap.
MB). Detsamma géller krav for vattenverksamhet enligt 11 kap. MB och
bestimmelser om samraddsanmaélan enligt 12 kap. 6 § MB samt hinsyn till

de virden som pekas ut i bestdmmelserna om riksintressen m.m. enligt 3
och 4 kap. MB.

PBL-planer och omradesbestimmelser inkluderas inte heller i 3 kap. 2 §
andra stycket FBL, eftersom dessa regleras enligt forsta stycket.

Aven om det finns en gillande detaljplan for omradet ifriga utesluter inte
det att de sidrskilda bestimmelserna &dndéd ska tillimpas, vilket rattsfallet
nedan belyser.

Rattsfall avstyckning, stadsplan och naturreservat

NJA 1999 s. 735. Fraga i malet géllde huruvida bestdimmelser for stadsplan
och for naturreservat hindrade en avstyckning. Av stadsplanens ordalydelse
kunde inte klart utldsas huruvida forbudet mot fastighetsbildning endast tog
sikte p& nybebyggelse eller dven pé redan befintlig bebyggelse. HD menade
att oklarheten om planbestimmelsens innebdrd sammanfattningsvis gjorde
att det inte kunde ségas bestimt att avstyckningen skulle strida mot
stadsplanen. Vid sin provning enligt 3 kap 2 § FBL fann HD vidare att det
enligt reservatsbestimmelsena radde ett uttryckligt och ovillkorligt forbud
mot avstyckningar vilket sdrskilt borde beaktas, liksom att Lénsstyrelsen
hade avstyrkt avstyckningen. Med hénsyn dartill menade HD att det fick
anses att ett bifall till avstyckningen skulle motverka syftet med
reservatsbestimmelsena.

Provningsordningen i 3 kap 2 § andra stycket FBL
Niar naturvardsforeskrifter eller andra sarskilda bestimmelser for

bebyggande eller anvindning av mark géller ska fastighetsbildning ske sa
att syftet med bestimmelserna inte motverkas. Om det pd grund av ett
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sarskilt tillstdind far uppforas en byggnad eller vidtas en annan dérmed
jamforlig atgird i strid mot en sddan bestimmelse, ska fastighetsbildning
ske pd ett sitt som ser till att tillstindet kan utnyttjas. Som redogjorts for
ovan kan bestdmmelser som avses 1 3 kap. 2 § andra stycket FBL ha sin
grund 1 diverse lagstiftning, exempelvis 7 kap. MB eller Vigl, men
tillvigagéngssittet for bedomningen enligt FBL dr densamma.

Inledningsvis konstateras huruvida det finns en bestimmelse som omfattas
av bedomningen enligt 3 kap. 2 § andra stycket FBL. Nista steg blir att
identifiera syftet med bestimmelsen, vad dr det som skyddas och pa vilket
sitt sker det? Det &r inte ovanligt att skyddsbestimmelser meddelas som
forbud mot atgidrder som kan inverka negativt pa det som behdver skyddas,
med en mdjlighet att ansdka om dispens frdn forbudet. Nar syftet &r
identifierat ska LM beddma om_fastighetsbildningsédtgdrden enligt ansdkan
innebdr att syftet med bestimmelsen motverkas. Om sd &r fallet kan en
snabb kontroll med sdkanden eller tillstindsmyndigheten (exempelvis i
digitala diarium) vara pa sin plats. Finns tillstind eller dylikt har
tillstdindsmyndigheten redan provat om atgdrden dndd kan vidtas. Denna
bedomning styr provningen av ansdkan vid LM och den fortsatta
provningen sker enligt Gvriga bestimmelser 1 FBL. Nir syftet inte
motverkas provas ansokan mot Ovriga bestimmelser i FBL. Om
utredningen vid LM resulterar 1 att det dr oklart huruvida syftet motverkas
enligt 3 kap. 2 § andra stycket FBL &r det 1ampligt att genom samrad fa ett
klargoérande i saken. I de fall tillstand eller dylikt saknas kan LM, beroende
pa omstindigheterna i det enskilda fallet, hantera ansOkan pa tre sitt.
Forrattningen kan komma att stillas in. Ett annat alternativ ar att sokanden
meddelas ett foreldggande om att ansdka om tillstand. I vissa fall kan det bli
aktuellt for sokanden att justera sina yrkanden for en ny bedomning. I nedan
schema illustreras provningen dversiktligt.

Naturvardsféreskrift el. dylikt finns - prévning enligt 3 kap 2 § andra stycket FBL

Oklart

Lantméterimyndigheten

rrrrrrrrrrrrrrrrrr

Lsyftet motverkas inte-

Tilstindsmyndigheten

I foljande avsnitt redovisas varje steg i provningen enligt 3 kap. 2 § andra
stycket FBL mer ingaende.

Motverkas syftet med bestimmelsen genom fastighetsbildningsdtgdrden?

Vid fastighetsbildning fir syftet med de sdrskilda bestimmelserna inte
motverkas. Vilket syftet i det enskilda fallet kan vara bedoms med
utgangspunkt i den speciallagstiftning som reglerar bestimmelsen ifraga.
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Provningen, i de fall behovligt tillstdnd inte redan har inhdmtats och LM har
kdnnedom om detta, inleds didrfér med denna bedomning. Om det redan
finns ett tillstdind inverkar det pad LM:s bedomning avseende
fastighetsbildningen, se mer harom under rubriken 7illstdnd el. dyl. finns.

LM har en skyldighet att utreda forutséttningarna for fastighetsbildningen
(for en fordjupning hénvisas till avsnitt 4.25). En av fOrutsdttningarna for
bedomningen &r att LM har klart for sig vilket &ndamél de fastigheter som
berdrs eller ska bildas ska ha efter de yrkade atgidrderna. Stéllningstagandet
1 fastighetsbildningsfragan foljer ofta den som skett i tillstindsprovningen,
det ar dock inte uteslutet att nya omstdndigheter tillkommer som paverkar
utfallet 1 forrattningen. I de fall tveksamhet rdder om yrkad
fastighetsbildning motverkar syftet med bestimmelsen kan samréd ske med
den myndighet som har att bevaka tillimpningen av den sirskilda
bestimmelsen som aktualiseras i drendet. Informationen frdn samradet ger
en vérdefull komplettering till bedomningsunderlaget i
fastighetsbildningsédrendet och bor ingd 1 LM:s beslutsmotivering.

Syftet motverkas inte

I de fall LM enligt 3 kap. 2 § andra stycket forsta meningen FBL gor
bedomningen att fastighetsbildning kan ske utan att syftet med
bestimmelserna motverkas eller den yrkade dtgérden sker for ett andamal
som inte kridver ndgon provning enligt speciallagstiftningen, provas drendet
mot évriga tillimpliga bestimmelser. Av protokollet ska det framga hur LM
har kommit fram till bedomningen att syftet inte motverkas. En
forutsédttning for beddmningen ar att det star klart vilket dndamal de
fastigheter som berors, eller bildas, kommer att ha efter de yrkade
atgirderna. 1 svarbeddomda drenden blir samrddet med den
tillstindsprovande myndigheten ett virdefullt bidrag till LM prévning, se
ovan i avsnitt Samrad.

Aven om syftet inte motverkas vad giller fastighetsbildningen kan
fastighetsdgaren (alternativt verksamhetsutovaren) dnda behdva andra
tillstdnd el. dyl. for atgérder pa platsen och ansvarar for ansokan till ratt
myndighet.

Syftet motverkas

Motverkas syftet med den berdrda bestimmelsen. kan LM under vissa
forutsittningar meddelas sokanden ett foreldggande att ansoka om tillstdnd,
se mer hdrom i avsnitt Tillstdnd el. dyl. saknas. Sokanden skulle kunna
forsoka justera sina yrkanden pa ett sddant sétt att fastighetsbildningen inte
motverkar syftet. I annat fall far den yrkade fastighetsbildningen inte ske
och forréttningen stills in.

Om det diremot redan finns ett sdrskilt tillstdnd att uppfora en byggnad
eller vidta en annan ddrmed jamforlig atgérd i1 strid mot den sarskilda
bestimmelsen ska fastighetsbildningen @nda prdovas, se hér nedan.

Tillstdand el. dyl. finns

Om ett tillstdand el. dyl. redan har erhallits enligt speciallagstiftningen, ar
detta styrande for fastighetsbildningen (3 kap. 2 § andra stycket andra
meningen FBL). Beslutet varigenom det sérskilda tillstindet har meddelats
ska ha fitt laga kraft innan det far aberopas som ett skl till
fastighetsbildningsbeslutet. Fastighetsbildningen provas mot Ovriga for
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drendet tillimpliga bestimmelser. Fastighetsbildningen bor normalt inte
goras mer omfattande dn vad som kravs for att genomfora den atgird som
tillstdndet avser.

I den hér situationen har beddmningen av dtgidrdens inverkan pé syftet med
bestimmelserna redan dgt rum vid provningen av tillstdndet eller dispensen
och nagon ytterligare prévning gentemot syftet sker inte vid LM.

I detta sammanhang behover det dock uppmirksammas att vissa tillstand
forfaller om de inte utnyttjas inom en viss angiven tid. Det géller till
exempel for strandskyddsdispens som méste utnyttjas inom tva ar fran den
dag da beslutet far laga kraft. Det skulle sdledes kunna intriffa att ett sddant
tillstdnd forfaller innan forrattningen ar slutligt avgjord. Om sokanden 1 ett
sadant fall inte ansdker om ett nytt tillstdnd eller inte hinner beviljas ett
sadant, kommer tillstind till verksamheten att saknas nér
fastighetsbildningen slutligen avgdrs. Av forarbeten fOljer att lagstiftaren
forutsétter att nya tillstdnd el. dyl. kommer att beviljas pa samma grunder.
Ar omstindigheterna sidana att tillstdind el. dyl. saknas eftersom det har
forfallit bor ett foreldggande enligt 4 kap. 25 § andra stycket inte vara
nddvéndigt (prop. 2013/14:58 s. 32), dock bor ett samrdd genomforas med
tillstdindsmyndigheten.

Tillstdand el. dyl. saknas

Om ett klargorande av tillstindsfridgan dr nédvandigt for att kunna bedoma
fastighetsbildningens tillitlighet kan LM enligt 4 kap. 25 § andra stycket
FBL foreligga en sakigare att soka tillstind. Ett foreliggande ar bara
nodvindigt om det géller ett tillstdnd for att fastigheten ska kunna anvindas
for det avsedda dndamalet. Vilket tillstdnd som krévs och omfattningen av
tillstaindet bor tydligt framga av foreldggandet (prop. 2013/14:58 s. 30).
Erhélls sedan tillstand eller liknande, prévar LM é&rendet enligt rubriken
Tillstdnd el. dyl. finns.

Aven nir tillstindsmyndigheten helt avstyrker fastighetsbildning vid ett
samrdd kan ett foreldggande vara nddvéndigt. S& kan vara fallet om en
sakdgare vill ha mojlighet att Overprova ett forvintat negativt
tillstdndsbeslut innan forrittningen avslutas. Det kan sdledes finnas
anledning for LM att kontrollera detta med sakédgaren. Ett foreldggande ska
dock i dessa fall enbart utfirdas om LM bedomer att sakdgaren har reella
mojligheter till framgang vid en Gverprovning av tillstandsfragan (prop.
2013/14:58 s. 31).

Om ett foreldggande har utfardats, ska beslut om fastighetsbildningen inte
meddelas forrdn det begidrda beslutet har getts in och tillstandsfrdgan ar
avgjord. Beslutet om tillstdnd ska dven ha vunnit laga kraft. Om LM anser
att tillstdndet inte ldngre dr nodvéndigt, kan fastighetsbildningen likval
fullfoljas utan att tillstdndsdrendet avvaktas. Exempelvis kan detta intrdffa i
de fall samradsmyndigheten gor en ny beddmning till foljd av &ndrade
forhallanden. Om behovet av foreldggandet har bortfallit innan bevis om
ansOkan har getts in till LM bor foreldggandet dterkallas (prop. 2013/14:58
s. 32). For en vidare fordjupning avseende foreldgganden, se handbokens
kapitel 4.25.
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I det fall tillstdind el. dyl. inte kan meddelas, finns en mdjlighet for
sokanden att justera sina yrkanden, annars far forrittningen stéllas in nér
beslutet i tillstdndsfragan har fétt laga kratft.

Samrad

LM har en lingtgdende utredningsskyldighet. Hiri ingér bland annat att
finna fakta och sakomstidndigheter i syfte att kunna gora en bedémning. LM
kan exempelvis efterforska ndr en byggnad uppfordes med hjilp av
historiska ortofoton eller begira ut handlingar frdn andra myndigheter
betriffande tidigare meddelade tillstand eller dylikt for atgdrder pa en
fastighet. Nér i tiden ett visst omrddesskydd infordes eller om det finns
sarskilda kultur- eller naturvirden i omrédet &r forhallandevis enkla
uppgifter att finna genom Naturvardsverkets tjdnst Skyddad natur. Virt att
notera i detta sammanhang &r att om ett omrade, &ven om omradesskydd
inte rader, har hoga natur- eller friluftsvirden dr dessa omstdndigheter nagot
som ingar i LM:s lamplighetsbedomning for fastighetsbildning enligt 3 kap.
1 § FBL.

Nar utredningsmaterialet inte ar tillrackligt for att géra en bedomning bor
LM genom samréd enligt 4 kap. 25 § forsta stycket FBL inhdmta utldtande
frén ansvarig myndighet.

Skyldigheten att bevaka de allmédnna intressena i ett lantmateridrende ligger
hos bdde LM, kommun och lénsstyrelser. Vid en forrittning ligger ansvaret
att bevaka allménna intressen i forsta hand hos LM genom provning enligt
bl.a. 3 kap. FBL. Fridgor som ror tolkning av befintligt tillstind (t.ex.
strandskyddsdispens) far normalt riktas mot beslutsmyndigheten. For
samradsfrdgor som ror tillatligheten 1 de fall réttspraxis saknas eller inte &r
tydlig, sker avstimning med den myndighet som ansvarar for bevakning av
det allmédnna intresset som berdrs. Samrad kan behdva ske med flera
myndigheter eller med samma myndighet i flera omgéngar i ett och samma
drende. Det &ar viktigt att LM 1 forrittningshandlingarna redovisar
samradsmyndighetens &sikt och motivering.

Lantmiterimyndigheten ska normalt inte ifrdgasétta samradsmyndighetens
bedomning i1 frigan (jfr prop. 1969:128 del B s. 58). HD konstaterade
emellertid 1 NJA 2022 s. 133 ”Kombinationsfastigheten vid Mj6sjon” att det
finns ett utrymme for LM att vid sin bedomning beakta det sétt som
stillningstagandet frdn samradet uttryckts pa, liksom det stod som
redovisats for myndighetens slutsats. MOD anger att en myndighet, som
motsitter sig fastighetsbildning dérfor att den bedoms vara till men for
nagot allmint intresse, i mojligaste man bor styrka sitt pastdende och
motivera sitt stillningstagande. En liknande slutsats framfordes av MOD
dven i MOD 2024:19. I ett omride med forordnande om skydd for
landskapsbilden ansokte fastighetsigaren hos Lst om tillstdind for
nybyggnation av bostadshus. Kommunen hade sedan tidigare ldmnat
positivt forhandsbesked. Fastigheten hade dessforinnan avstyckats for
bostadsdndamal. I samband med dessa provningar hade Lst informerat savél
fastighetsdgare som kommunen och LM om att skydd for landskapsbilden
foreldg men inte Overklagat fastighetsbildningen. Lst nekade tillstdndet,
men MOD gjorde bedémningen att Lst inte pa ett tillrickligt konkret sitt
hade redogjort for landskapsbildens skyddsvirden pa den aktuella platsen
och hur dessa skulle paverkas av den sokta atgirden. MOD menade att Lst
didrmed inte heller hade ldmnat godtagbara skdl for beddomningen att
atgirderna skulle komma att paverka landskapsbilden pa ett sddant sitt att
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de inte kunde tillitas. MOD upphiivde dirfor Lst:s beslut och beviljade
tillstdnd for atgérden.

Lst har att bevaka allménna intressen genom mdojligheten att enligt 15 kap.
8 § FBL overklaga beslut av LM som strider mot bl.a. 3 kap. 2 § andra
stycket FBL. Kommunen, som bevakar det allmédnna intresset for planering
och byggande, har dven mojlighet att overklaga forrattningar enligt 15 kap.
7 § FBL.

For det fall LM i1 sin utredning far indikation pa att det kan bli aktuellt med
ett beslut om inférande av omrédesskydd, exempelvis naturreservat eller
strandskydd, innebdr det sannolikt att omradet har hdga natur- eller
friluftsvirden. Aven om inforandet ligger en bit in i framtiden eller 4r ovisst
och 3 kap. 2 § andra stycket FBL ddrmed inte kan tillimpas, far omridets
virden som sddana, 1 den man de redovisats 1 samrddet, en inverkan pa den
lamplighetsbeddmning som sker enligt 3 kap. 1 § andra stycket FBL.

Med den restriktivitet som géller for 4 kap. 39 § FBL, samt mot bakgrund
av principen om att det dr de vid beslutstillfillet gdllande bestimmelserna
som ska ligga till grund for ett beslut, 4r det LM:s bedomning att LM inte
kan avvakta ett beslut om inférande av ett omradesskydd inom ramen for en
forrattning. Huruvida vilandeforklaring kan ske i det fall ett drende om
upphdvande pédgar far avgoras i varje enskilt fall. For en fordjupning se
avsnitt 4.39 Handbok FBL.

Provning av tillstandsfrdagan bor ske forst

Bedomningen i drendet om fastighetsbildning péverkas av utgdngen i
tillstandsfragan. Ett stidllningstagande i fastighetsbildningsidrendet innebér
diremot inte att fastighetsdgaren befrias fran kravet pd dispens eller
tillstand enligt den aktuella speciallagstiftningen. Om
fastighetsbildningsfrdgan provas forst maste alltsd i princip samma sak
bedomas tva ganger. Detta kan innebdra en risk for att prévningen i
tillstandsdrendet utfaller annorlunda, vilket skulle kunna innebéra att
atgidrderna som fastighetsbildningen syftar till inte gér att genomfora.

Mot den bakgrunden é&r utgdngspunkten att provningen enligt
speciallagstiftningen bor ske forst. Beslut i1 fastighetsbildningsdrendet
anpassas till utfallet 1 tillstandsfragan.

LM:s vigledning till sakdgare

Néir LM, i1 forekommande fall efter samrdd med den myndighet som
ansvarar for tillstdndsprovningen, finner att en fastighetsbildningsétgird
motverkar syftet med bestimmelserna, ldmnar LM sakdgaren vigledning
om vidare forfarande.

Om ett beslut enligt speciallagstiftningen inte redan har meddelats vid
ansOkningstillfillet bor LM dérfor rekommendera sakdgaren att soka
tillstdnd el. dyl. enligt den lag som é&r aktuell innan fastighetsbildning
begirs. Darigenom undviks att s6kanden riskerar att dra pd sig onddiga
forrattningskostnader. Om tillstand el. dyl. meddelas kan sakégaren dérefter
ansoka om fastighetsbildning.

LM kan forstas inte végra att ta emot en ansOkan i ett d&rende dér dispens

eller tillstaind krdvs utan endast rekommendera s6kanden att forst sOka
dispens eller tillstind och att avvakta utgdngen av denna prévning innan
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ansdkan om forrittning gors. Om ansdkan om fastighetsbildning dndd har
inkommit kan LM foreldgga sokanden att ansoka om nddvindiga tillstand,
se 4 kap. 25 § FBL.

Det kan dven noteras att ndr fastighetsbildning sker enbart for att utdka en
fastighets areal inom ett omrade med naturvardsforeskrifter eller andra
sarskilda bestimmelser enligt 3 kap. 2 § andra stycket FBL utan att
sokanden har for avsikt att vidta nédgra tillstandspliktiga byggnads- eller
anldggningsatgirder foreligger inte mdgjligheten for LM att meddela
foreldggande enligt 4 kap. 25 § andra stycket FBL (prop. 2013/14:58 s. 30).

Om ett kopeavtal eller annan fingeshandling har upprittats méste ansdkan
om fastighetsbildning goras inom den s.k. sexmanadersfristen. Det &ar
synnerligen  viktigt att LM  upplyser sakdgaren om  detta.
Fastighetsbildningsérendet kan sedan vila 1 avvaktan pa att dispens- eller
tillstdndsérendet avgors. Om dispens eller tillstind meddelas kan
forrattningen fullfoljas, i annat fall fir den stéllas in.

Om behovet av en dispens eller ett tillstdind uppmérksammas under en
pagadende forrattning bor LM rekommendera sakdgaren att si snart som
mojligt ansoka om en sddan provning. Nir denna friga ar avgjord kan
forrattningen fortsdtta om tillstand el. dyl. har lamnats, vigrades tillstand el.
dyl. stélls forrattningen istéllet in.

I praktiken innebér 3 kap. 2 § andra stycket forsta meningen FBL att LM:s
beddomning av frdgan i sak aktualiseras fOrst nédr krav pé tillstdnd el. dyl.
saknas 1 speciallagstiftningen eller om sakdgarna har godtagbara skal till att
avvakta med att initiera en sddan tillstandsprovning.

Proportionalitet vid bedomning enligt 3 kap. 2 § andra stycket FBL

Proportionalitetsavvigningen enligt 2 kap. 15 § RF syftar till att skydda
enskildas egendom fran att tas i ansprdk eller inskrdnkas av det allménna.
Enligt proportionalitetsprincipen ska domstolar och myndigheter i sin
provning tillse att det sker en rimlig avvdgning mellan det allmidnna och det
enskilda intresset.

Proportionalitetsprincipen omfattar en provning i tre led (se t.ex. RA 1999
ref. 76 avsnitt 5.5).

» dndamalsenlighet

provningen avser om det aktuella ingreppet dr dgnat att tillgodose det
avsedda dndamalet

* nddvéndighet

om ingreppet dr nddvindigt for att uppnéd det avsedda d@ndamaélet eller om
det finns likvérdiga, mindre ingripande alternativ

* proportionalitet i strikt mening

om den fordel som det allmdnna vinner star i rimlig proportion till den
skada som ingreppet fororsakar den enskilde.
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HD  uttryckte 1 NJA 2018 s. 753  Parkfastigheten”  att
fastighetsbildningslagens bestimmelser om tvéngsvis markoverforing
genom fastighetsreglering innehédller regler som 1 viss utstrdckning, men
inte fullt ut, tillgodoser kravet pd att en proportionalitetsbedomning ska
kunna ske 1 det enskilda fallet. Det géller sérskilt det tredje ledet, dvs. vad
som utg0r proportionalitet i strikt mening. Det &r inte mojligt att tolka in en
sadan provning i fastighetsbildningslagens bestimmelser, varken sedda for
sig eller tillsammans. Det krav pd en proportionalitetsbedomning i varje
enskilt fall som regeringsformens regler om egendomsskydd uppstéller, far
mot denna bakgrund 1 stéllet tillgodoses genom en fran
fastighetsbildningslagen fristiende proportionalitetsavvdagning mellan
allménna och enskilda intressen. Den enskildes intresse av att intrdng i
egendomsskyddet inte sker ska da vidgas mot den grad av allmint intresse
som kan finnas for atgarden.

Ett omrédesskydd kan utgéra ett materiellt hinder for sokt
fastighetsbildningsédtgédrd. 1 sddana fall ska en proportionalitetsavvigning
ske i drendet (enligt NJA 2018 s. 753 “Parkfastigheten”, MOD F 10723-20
samt MOD F 489-21). Nir det giller omradesskydd finns dessutom en
allmén proportionalitetsprincip som innebér att det ska foreligga en rimlig
balans mellan vad det allmdnna vinner och den enskilde tvingas avstd pa
grund av inskrdnkningen (prop. 1997/98:45 del 1 s. 321 och jfr. 7 kap. 25
§ MB). Enligt HD:s domskal 1 NJA 2022 s. 133 ”Kombinationsfastigheten
vid Mjosjon” anses principen tillimplig 1 fastighetsbildningsmal.
Provningen ska ses som en kontroll av att ett beslut om att stilla in
forrattningen eller neka d&tgdrden inte &dr orimlig med hédnsyn till
omstdndigheterna i det enskilda fallet. Proportionalitetsprovningen omfattar
samtliga omstdndigheter som har kommit fram i drendet, ndgot som HD
lyfte fram 1 sin proportionalitetsavvdgning vid provningen av en
strandskyddsdispens (NJA 2020 s. 1129 ” Bathuset i Stuverum”) men ska
inte ses som en generell utvidgning av mojligheterna till fastighetsbildning
inom strandskyddsomraden.

Rattsfall: Stora fastigheter inom strandskyddat omrade

MOD, 2021-12-21, F 10723-20. Ansokan avsig fastighetsreglering som
skulle innebira att tva fastigheter omfattade mer 4n ett hektar vardera (vid

ansokan uppgick dessa till 2460 m? respektive 1543 mz). LM stillde in
forrattningen med hénsyn till att fastighetsregleringen ansags strida mot 3
kap. 1 och 2 §§ FBL. MOD inledde med att konstatera att domstolen delade
LM:s bedomning, varpa fastighetsregleringen provades enligt 2 kap. 15 §
RF. MOD uttalade att egendomsskyddet bland annat utgér ett skydd mot att
en &dgares mdjligheter att fritt anvdnda sin egendom begrénsas.
Bestimmelserna i FBL tillgodoser inte den proportionalitetsavvagning som
dirvid maste ske. MOD beddmde att de enskilda intressena inte var s tungt
viagande att de kunde ges foretrdde framfor de allménna, Gverklagandet
avslogs.

Rattsfall: Detaljplan med strandskydd

MOD, 2021-12-21, F 489-21. Malet gillde en fastighetsreglering i form av
overforing av mark- och vattenomraden. For omradet gillde en ny detaljplan
av vilken det framgick dels att fastigheterna ifrdga var avsedda for
bostadsindamél, dels att omridena omfattades av strandskydd. MOD
konstaterade att det wvar riktigt av LM att prova ansdkan mot
strandskyddsbestdmmelserna samt att fastighetsregleringen stred mot 3 kap.
1 och 2 §§ FBL. MOD vidtog sedan en proportionalitetsavvigning med
samma overviganden som i ovan refererat mal, MOD F 10723-20.
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Rattsfall: Kombinationsfastigheten vid Mjésjon

NJA 2022 s. 133. Malet avsag en avstyckning av drygt tre hektar mark for
att bilda en bostadsfastighet for kombinerat &ndamél inom strandskyddat
omrade. HD ansag att det fanns hinder mot fastighetsbildningen pé grund av
att strandskyddets syften motverkades. HD konstaterade vidare att en
proportionalitetsprovning ska goras innan fOrrdttning stélls in nér
strandskyddet hindrar fastighetsbildning. Avvigningen ska ses som en
kontroll av att ett beslut om att stélla in forrdttningen inte &r orimligt med
hinsyn till omstindigheterna i det enskilda fallet; ddremot kan den inte
uppfattas som en mer generell utvidgning av mdjligheterna till
fastighetsbildning inom strandskyddsomriden. Proportionalitetsprovningen
bor avse samtliga omstdndigheter som har kommit fram i drendet (jfr. NJA
2020 s. 1129 ” Bathuset i Stuverum™).

Allméant om strandskydd

Syfte och omfattning

Strandskyddet har tvad parallella syften ndmligen att langsiktigt trygga
forutsédttningarna for allemansréttslig tillgdng till strandomraden och att
bevara goda livsvillkor for djur- och véxtlivet pa land och i vatten.

Generellt strandskydd

Generellt strandskydd réder vid hav, insj0ar storre dn en hektar samt
vattendrag bredare dn tvd meter (7 kap. 13, 13 a samt 13 b §§ MB).
Strandskydd géller inte vid insjéar och vattendrag som har anlagts efter den
30 juni 1975 (7 kap. 13 ¢ § MB).

Strandskyddet omfattar enligt 7 kap. 14 § forsta stycket MB land- och
vattenomrddet intill 100 meter frdn strandlinjen vid normalt
medelvattenstand.

Utvidgat strandskydd

Lst far 1 det enskilda fallet besluta att utvidga strandskyddsomrédet till att
omfatta ett omrdde om hogst 300 meter fran strandlinjen, om det behdvs for
att sdkerstdlla nagot av strandskyddets syften, 7 kap. 14 § andra stycket
MB. Detta giller endast for strandomraden som omfattas av det generella
strandskyddet och har skett pa flertalet platser i landet.

Sarskilt beslut om strandskydd

Invid sma insjdar och smala strickor vattendrag saknas generellt
strandskydd (7 kap. 13 a och 13 b §§ MB). Lst har en mojlighet att vid
saddana sma sjoar och vattendrag, med stod av 7 kap. 13 a § andra stycket
samt 13 b § andra stycket MB, infora strandskydd dar skyddet &r av sérskild
betydelsefor att sdkerstdlla ndgot av strandskyddets syften. Beslut om
inforande finns 1 Lst:s digitala diarium.

Notera att utvidgning av strandskyddsomradet inte &r tillatet invid sddana
smé insjoar eller smala strackor av vattendrag dédr Lst fattat beslut om
inforande av strandskydd enligt 7 kap. 13 a-b §§ MB. Vid dessa vatten kan
strandskyddet uppgé till maximalt 100 m fradn strandlinjen vid normalt
medelvattenstand. Detta framgar av 7 kap. 14 § andra stycket MB.

Tidigare beslut om att utvidga strandskyddsomradet vid dessa insjoar och
vattendrag géller inte efter den 30 juni 2025 (prop. 2024/25:102 s. 29).
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Beslut om upphavande av strandskyddet vid vissa angransande strackor

av vattendrag

Liansstyrelsen kan enligt 7 kap. 18 a § MB besluta om upphdvande av
strandskydd vid en stricka av ett vattendrag vilken angrinsar till en stricka
som omfattas av 7 kap. 13 b § MB. Forutsdttningen &r att badda strickorna &r
beldgna inom samma fastighet och inte bredare dn tre meter vid normalt
medelvattenstand. Beslutet fir inte avse ett omrdde som &dr av sérskild
betydelse for att sékerstélla nagot av strandskyddets syften. Information om
sadant upphévande finns i Lst:s digitala diarium.

Bestimmelsens bakgrund aterfinns i motiven till reglerna om strandskyddet
1 MB. Frdn den 1 juli 2025 &r avsikten att 1 viss man ge fastighetsigare
storre frihet att forfoga Over sin fastighet. Nér ett smalt vattendrag utan
strandskydd inom en och samma fastighet utvidgas till att bli ett nagot
bredare vattendrag, med strandskydd, kan ldnsstyrelsen saledes upphiva
strandskyddet for delstrickan av vattendraget inom fastigheten.

Krav om sdkerstdllande av fri passage enligt 7 kap. 18 1 § MB giller inte
vid dessa forhallanden

Bedomning — gdller strandskydd?

Det ér inte alltid helt sjdlvklart att avgora huruvida strandskydd géller inom
ett visst omrade. Invid havet, storre insjoar och vattendrag utanfor
planlagda omraden blir bedomningen nagot enklare dn vid dvriga vatten.

Av forarbeten till 7 kap. MB foljer att det 1 forsta hand ar den enskilde som
ska beddma om sjon eller vattendraget dr undantaget frin strandskydd
utifrdn dess storlek eller bredd vid normalt medelvattenstdnd (prop.
2024/25:102 s. 25). Domstolarna har i flera fall uttalat att en métning fran
en markerad strandlinje pd LM:s digitala kartmaterial uppfyller de krav pa
noggrannhet som behdvs fOor att avgéra om exempelvis en planerad
byggnad ligger inom ett strandskyddsomrade eller inte (se MOD 2015:31
och MOD M 16384-23). Emellertid ir strandskyddslinjerna i kartmaterialet
inte alltid helt tillforlitliga. Enligt domskilen i MOD M 16384-23 giller att
om strandskyddets utstrackning pa kartan ar osdker eller kartmaterialets
tillforlitlighet &r ifragasatt, &r det strandskyddsgrinsen i den bilagda kartan i
beslutet om strandskydd som blir utslagsgivande. Beslutskartan ska 1 sin tur
tolkas lojalt mot skélen 1 beslutet.

Arbete med att ta fram en nationell specifikation for strandskydd enligt
regeringsuppdraget Digital redovisning av strandskyddade omraden (M
2022/01080) pagar (juni 2025).

Vid LM:s utredning kring frigan om strandskydd rdder 1 ett visst omrade
kan foljande kontrolleras;

* linjens utseende 1 Lantméteriets kartor, uppstroms och nedstroms

* koppling till andra vatten, tex in- eller utlopp fran sjo eller vatmark

* klassificering i VISS (Vatteninformationssystem Sverige)

» profilkartor i dikningsbeslut fran Vattenarkivet

* tidigare inventeringar, till exempel av potentiellt skyddsvérda
vattendrag

» faltbesok for beddmning av vattendragets utseende
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For ytterligare stod i bedomningen om strandskydd rdder kan vad som
framgar av Naturvardsverkets Strandskydd - en vigledning for planering
och provning, vara till god hjélp.

Sma insjoar

For att omfattas av kategorin sma insjoar enligt 7 kap. 13 a § MB, ska
vattenytan vid normalt medelvattenstand uppga till en hektar eller mindre.
Det finns flera utmaningar vid beddmning av arealen av en mindre sj6. Dels
med hénsyn till vegetation, uppgrundning och igenvédxning, dels med
hénsyn till olika formationer med anledning av insjons ursprung. For att det
alls ska kunna vara fridga om en insjo ska den dessutom ha sin huvudsakliga
vattentillforsel fran ett naturligt vattensystem. Det kan handla om att insjon
fylls med vatten genom intrdngning av grundvatten, avrinning av vatten
fran markytan eller tillrinning av vatten frén ett eller flera naturliga
vattendrag.

Rattsfall: Anlagd badsjo

MOD 2020:5. Vattenomradet anlades ar 1933 som en konstgjord badsjé och
hade aldrig ingatt i ndgot naturligt system for tillforsel av vatten. Sjon hade
alltid fatt sitt vatten frdn ledningar och tomdes ibland under vinterhalvéret.
MOD beddmde att vattenomradet varken kunde anses vara en insjo eller ett
vattendrag i den mening som avsags i 7 kap. 13 § forsta stycket MB.

Smala vattendrag

Med smala strickor av vattendrag avses enligt 7 kap. 13 b § MB strackor
vars bredd vid normalt medelvattenstdnd ar tvd meter eller smalare. Vid en
stricka av ettt vattendrag dir strandskydd géller bestims
strandskyddsomradet fran strandlinjen vid normalt medelvattenstind med
utgdngspunkt i vattendragets bada strinder. Om en sédan stricka grénsar till
en stricka dar strandskydd inte giller till f6ljd av forevarande paragraf,
avgrinsas strandskyddet vinkelrdtt ut frdn strandlinjen vid den grinsen
(prop. 2024/25:102 s. 65).

I forrdttningar dir det inte &r uppenbart att ett vattendrag dr mindre an tva
meter, beddmer LM att besiktning i1 fdlt samt eventuellt métning av
vattendraget kan bli nddvandigt. Det &r inte uteslutet att det saknas
forutséttningar att med utgangspunkt i nutida kartmaterial med tillracklig
noggrannhet uppskatta skillnader i bredd ned mot tvd och tre meter.
Vegetation invid vattendrag bestdende av bland annat trdd med tradkronor
kan dessutom skymma vattendraget i flygbilder, vilket bidrar till svarigheter
att bedoma fragan endast med stdd av kartmaterial.

Rattsfall: Vattendrag?

MOD 2008:36, (LM ref 08:38). En bick i en ravin hade periodvis ett
mycket litet vattenfldde, den var till och med torrlagd, men under stdrre
delen av aret var den vattenforande. Att backfiran var vattenforande
framgick ocksd av att den hade markerats pa det bla skiktet pa LM:s
terringkarta, tidigare kallad topografiska kartan eller Grona kartan. MOD
menade att backféran utgjorde ett vattendrag.

Rattsfall: Back i ravin

MOD 2012:4, (LM ref 12:1). Friga om strandskyddet gillde for ett mindre
vattendrag, beskrivet som en bick i mindre ravin, vid dverklagan av nekad
dispens. MOD ansig att bicken var ett vattendrag i MB:s mening, trots att
det tidvis var ont om vatten i backen.
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Storre omraden med sjéar och vattendrag

Strandskydd kan gilla for ett omrade med anledning av flera vid varandra
ndrliggande insjoar och vattendrag vardera har ett géllande strandskydd. Ett
undantag i1 enlighet med 7 kap. 13 a - b § MB fran det generella
strandskyddet paverkar inte det strandskydd som foljer av nérliggande
insjoar eller vattendrag dir strandskydd rader. Det strandnédra omradet vid
en viss insjo kan saledes ingé i ett strandskyddsomrade trots att strandskydd
inte géller vid denna insjo (prop. 2024/25:102 s. 63).

Vatten som anlagts efter den 30 juni 1975

Strandskydd giller inte vid artificiella insjoar och vattendrag som har
anlagts efter den 30 juni 1975. Hirutdver har MOD klargjort att konstgjorda
vattenomrdden med total avsaknad av tillgang till en naturlig vattenkélla
inte kan generera strandskydd, se MOD 2020:5. Det sistnimnda gér att
dven sj0ar och vattendrag som anlagts fore den 1 juli 1975 kan vara
undantagna frdn det generella strandskyddet.

Anlagda insjoar och vattendrag dr vatten som har skapats av ménniskan
genom en fysisk atgérd. Bestimmelsen 1 7 kap. 13 ¢ § MB avser darfor inte
naturligt forekommande insjoar och vattendrag, oavsett om deras omfang,
form eller strackning har modifierats genom t.ex. ritning, rensning eller
ddmning (prop. 2024/25:102 s. 33). For att en insjo eller ett vattendrag ska
anses ha anlagts efter den 30 juni 1975 ska det fysiska arbetet for att
anldgga vattnet 1 form av schakt, grav- eller andra anlidggningsédtgéarder ha
paborjats den 1 juli 1975 eller senare (prop. 2024/25:102 s. 65).

Aven om strandskydd inte rider vid anlagda insjdar och vattendrag fran och
med den 1 juli 2025, kan dldre praxis fortsatt ge védgledning for vad som
anses inga i kriterierna for anlagt samt vad som avses med begreppen insjo
och vattendrag. En grundliggande forutsittning for att ett vatten ska
omfattas av 7 kap. 13 ¢ § MB ir att det som anlagts utgor en insjo eller ett
vattendrag. Av praxis framgar att sd dr fallet ndr den huvudsakliga
vattentillférseln kommer frén ett naturligt vattensystem (se MOD 2014:5
och MOD 2020:5). Ett anlagt vatten som huvudsakligen forses med vatten
med hjélp av pumpar eller vattenledningar dr ddrmed inte att betrakta som
en insjo eller ett vattendrag och omfattas déarfor inte av bestimmelsen,
eftersom det inte omfattas av strandskyddsbestimmelserna dverhuvudtaget.

Anlagda vatten, sdsom exempelvis tdktsjoar, har enligt praxis fram till den
30 juni 2025 ansetts vara insjoar som omfattas av strandskydd nér de har
fatt sddana viarden som dr av betydelse for strandskyddets syften, och
tillriickligt 1ang tid gitt sedan tikten vattenfylldes (jmf bl.a. MOD M
2628-18). Bestimmelsen 1 7 kap. 13 ¢ § MB innebdr emellertid att om ett
vatten har anlagts efter den 30 juni 1975 rader inte (ldngre) strandskydd,
oavsett vilket naturtillstind som intrétt vid det anlagda vattnet.

Invid vatten med naturlig vattentillférsel anlagda innan 1975 kan ett nytt
naturtillstdind ha uppstatt i sddan omfattning att det numera forekommer
sddana virden som strandskyddet avser att skydda. Artificiella sjoar och
vattendrag kan ur ett biologiskt perspektiv ha lika hoga virden som
naturliga vattenforekomster. Detta innebér att strandskydd kan férekomma
invid anlagda vatten.

3 kap. 2 § Hansyn till planer och bestGmmelser


https://www.domstol.se/globalassets/filer/domstol/markochmiljooverdomstolen/avgoranden/2020/p-7143-19.pdf
https://www.domstol.se/globalassets/filer/domstol/markochmiljooverdomstolen/avgoranden/2014/dom-m-2257-13.pdf
https://www.domstol.se/globalassets/filer/domstol/markochmiljooverdomstolen/avgoranden/2020/p-7143-19.pdf

162 2025-07-04 Lantmdateriet

Rattsfall: Markavvattningsdike

MOD, 2014-11-03, M 10756-14. Frigan i malet var om ett
markavattningsdike omfattades av strandskydd. Enligt MOD méste
bedomningen om strandskydd géller for artificiella vattendrag ske i varje
enskilt fall. MOD pépekade att det inte alltid gar att dra en skarp grins
mellan naturliga och artificiella vattendrag. Det 700 m langa diket anlades
pa 1860-talet for att avvattna dkrar. Avrinningsomradet hade en begridnsad
storlek varfor vattenflodet 1 diket var litet. Diket utgjorde en
vattenanldggning och krdvde underhall, var blamarkerat pa LM:s
topografiska karta och mynnade ut i en havsvik. Naturvirdena invid diket
omfattades av ett generellt biotopskydd. MOD framforde att vid inforandet
av strandskyddet for friluftslivets syften omfattades inte grivda diken av
begreppet “vattendrag”. Nér strandskyddets syften utvidgades synes inget
tyda pa att tillimpningsomradet skulle utdkas till att omfatta
maravvattningsdiken. Vid en samlad bedémning fann MOD att strandskydd
inte gillde for diket ifraga.

Forbud i strandskyddsomrade

For att tillgodose strandskyddets béada syften finns ett antal férbud 1 7 kap.
15 § MB. Aven om léttnader i strandskyddet infordes 1 juli 2025, &r
forbuden 1 omraden som omfattas av strandskydd desamma.

Inom ett strandskyddsomrade far nya byggnader inte uppforas (punkten 1).
Inte heller far byggnader eller byggnaders anvdndning dndras eller andra
anldggningar eller anordningar utforas, om det hindrar eller avhéller
allménheten frén att betrdda ett omrade dir den annars skulle ha fatt firdas
fritt (punkten 2.) Enligt punkten 3 4r det forbjudet att wutfora
grivningsarbeten eller andra forberedelsearbeten for byggnader,
anldggningar eller anordningar som avses i punkten 1 och punkten 2.
Atgirder som visentligt fordndrar livsvillkoren for djur- eller vixtarter dr
dven de forbjudna att vidta (punkten 4.)

Undantag frdn forbud

Fran forbuden i 7 kap. 15 § MB finns négra undantag i 7 kap. 16 § MB.
Forsta punkten innebdr att strandskydd inte géller for en byggnad,
anldggning, anordning eller atgird som inte &r avsedd for ett
bostadsiandamal och som behdvs for en forvarvsverksamhet inom jordbruk,
fiske, vattenbruk, skogsbruk och renskotsel. Forvarvsverksamheten ska vara
avsedd att bedrivas varaktigt.

Begreppet forvirvsverksamhet avses ha samma innebérd som enligt
inkomstskattelagen (se 13 kap. 1 § IL). Detta innebér att det ska vara fraga
om ndringsverksamhet som varaktigt bedrivs yrkesmissigt och sjalvstandigt
med vinstsyfte. Eftersom bestimmelsen inte innefattar att verksamheten
faktiskt ar vinstdrivande kan &ven sdsongsbetonade och nystartade
verksamheter samt bisysslor komma att omfattas av undantaget (prop.
2024/25:102 s. 36 f.). Utdver det faktum att varaktighetskravet ingar i
definitionen av forvirvsverksamhet enligt inkomstskattelagen, har kravet pa
varaktighet dven motiverats utifrdn att en byggnad, anlidggning el. dyl.
innefattar ett forhdllandevis langvarigt ingrepp i strandskyddet (se MOD
2003:61).

Placeringen av byggnad el. dyl. inom strandskyddet méste vara nodvéndig
for dess funktion alternativt for att uppnd ett funktionellt samband med
befintliga byggnader, anordningar eller anldggningar som anvénds i
forvarvsverksamheten. Detta betyder att atgdrden for sin funktion maste
placeras inom strandskyddsomradet, exempelvis kan det rora sig om en
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anldggning for odling eller uppfodning av vattenlevande organismer,
bryggor for att na dar dér jord- eller skogsbruk bedrivs, eller liknande. Det
funktionella sambandet kan dock dven gélla markanvandningen som sddan,
och kan dirfor dven omfatta verksamheter som per definition inte har ett
behov av nérhet till ett vattenomrdde, exempelvis en ekonomibyggnad for
jord- eller skogsbruk, beteshagar, m.m. Vid bedémningen av det
funktionella kravet bor hinsyn tas till om det skulle medféra orimliga
merkostnader eller tidsforluster for néaringsidkaren om byggnaden skulle
lokaliseras utanfor strandskyddsomradet (prop. 2008/09:119 s. 101). For
ytterligare vigledning angiende det funktionella kravet se MOD 2017:57
samt diri hdanvisade avgoranden.

Har en verksambhet eller atgdrd tilldtits av regeringen enligt 7 kap. 1, 3 eller
4 §§ MB omfattas inte heller den av forbudet 1 7 kap. 15 § MB. Detsamma
giller verksamhet eller atgérd for vilken det meddelats tillstdnd enligt MB
eller enligt foreskrifter som har meddelats med stéd av balken (7 kap. 16 §
punkten 2 MB). Forbuden géller inte byggande av allmin vig eller jarnvag
enligt en faststilld vdgplan enligt viglagen (1971:948) eller en faststélld
jarnvagsplan enligt lagen (1995:1649) om byggande av jirnvig (punkten 3).
Byggande och underhill av en starkstromsledning enligt en nidtkoncession
for linje enligt ellagen (1997:857) omfattas inte heller av forbuden i 7 kap.
15 § MB (punkten 4).

Ytterligare en mdjlighet till undantag 6ppnas upp genom 7 kap. 17 § MB.
Regeringen eller ldnsstyrelsen far meddela fOreskrifter om att
kompletteringsatgarder till en huvudbyggnad inte omfattas av forbuden 1 7
kap. 15 § MB. Sddana kompletteringsatgérder maste utféras inom 15 meter
frin huvudbyggnaden men inte ndrmare strandlinjen &n 25 meter och
rymmas inom en tomtplats som har angetts i ett beslut om dispens. En
lansstyrelses foreskrifter géller endast i det egna lanet.

Upphdvt strandskydd

Av 7 kap. 18 § MB framgar att Lst under vissa forutsdttningar och 1 det
enskilda fallet far upphdva strandskyddet i ett specifikt omrdde. Detta kan
bl.a. ske om omradet uppenbart saknar betydelse for strandskyddets
intressen (punkten 1). Om upphdvandet (enligt punkten 2) motiveras av att
omradet avses omfattas av en detaljplan for byggande av en
forsvarsanldggning, allmin vig eller jirnvég far upphivandet endast ske om
det finns sérskilda skél och intresset av att ta omradet i ansprak pé det sétt
som avses med planen viger tyngre én strandskyddsintresset. Enligt 7 kap
18 d § MB far endast de sérskilda skdlen som framgér av 7 kap 18 e och 18
g §§ MB beaktas.

Motsvarande bedomning av sérskilda skl géller om omridet som avses
detaljplaneldggas skyddas enligt andra bestimmelser 1 7 kap. MB én
bestimmelserna om miljéskyddsomrade eller vattenskyddsomrdde och
skyddet har beslutats av ndgon annan &dn en kommun.

Kommunens mdgjligheter att upphéva strandskyddet genom en bestdmmelse
1 en detaljplan regleras i 4 kap. 17 § plan- och bygglagen (PBL).

Rattsfall: Detaljplan med géllande strandskydd.

MOD, 2021-12-21, F 489-21. Ansokan om fastighetsreglering omfattade
overforing av mark- och vattenomrdden frdn kommunens fastighet till ett
antal bostadsfastigheter. LM stillde in forrattningen. Som skal for beslutet
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angav LM att de yrkade dverforingarna inte gick att genomfora med hansyn
till rddande strandskydd. For fastigheterna géllde en detaljplan av vilken
framgick att aktuella omrdden var avsedda for bostadsindamél, samtidigt
som omradet omfattades av strandskydd. MOD konstaterade att det var
riktigt av LM att prova ansékan om fastighetsreglering mot
strandskyddsbestdammelserna. I aktuellt mal hade detaljplanen antagits trots
att frigan om omradenas ldmplighet for bostadsindamal inte var fullt ut
hanterad vilket stred mot bade 3 kap. 1 och 2 §§ FBL. Efter
proportionalitetsavvigning avslog MOD 6verklagandena. (jmf motsvarande
slutsatser i MOD 2021-11-08, F 14045-20 samt F 10196-20.)

Aldre planer

I samband med att det generella strandskyddet infordes ar 1975 angavs i
Overgangsbestimmelserna att strandomraden som vid lagens ikrafttrddande
den 1 juli 1975 ingick 1 faststélld generalplan, stadsplan eller byggnadsplan
inte skulle omfattas av strandskydd enligt den nya lagen, om inte
lansstyrelsen forordnade om annat. Strandskyddsforordnanden som
meddelats dessforinnan upphorde att gilla. Aven av 10 § lagen (1998:811)
om inforande av miljobalken (MP) framgar att strandomrédden som vid
utgangen av juni 1975 ingick 1 faststdlld generalplan, stadsplan eller
byggnadsplan inte ska omfattas av strandskydd enligt miljobalken, om det
inte bestdms nagot annat.

Rattsfall: Galler strandskydd i den édldre detaljplanen?

MOD, 2021-10-01, M 13905-20. I mél om dispens beddmdes friga om
strandskydd géllde inom en detaljplan. Fragan rérde omrade som redan var
planlagt ar 1975. Enligt 6vergangsbestimmelser innebar det att strandskydd
inte géllde pd platsen vid inforandet av det generella strandskyddet.
Omréadet planlades pa nytt &r 1987 genom en byggnadsplan. Vid tidpunkten
for antagandet av den nya planen fanns ingen generell bestimmelse om att
strandskyddet skulle komma att dterintrdda ndr en dldre plan &ndrades eller
ersattes av en ny plan. MOD fann att strandskyddet inte terintriitt nir 1987
ars byggnadsplan antogs. For detta hade krévts att ldnsstyrelsen i samband
med den nya planens antagande och faststéllelse sérskilt behovt forordna om
att strandskydd skulle gilla inom planomradet, vilket inte skett. Ingen
dispens krévdes for sokt atgérd

Rattsfall: Strandskydd gallde trots byggratt

MOD, 2021-11-08, F 14045-20. Avstyckning for bostad viigrades i detaljplan
for omrade utlagd som B — Bostad, dér strandskydd samtidigt géllde.
Detaljplanen antogs ar 2015 och kommunen hade inte beslutat i frdga om
strandskyddet. Marken var allemansrittsligt tillginglig och MOD
konstaterade att kommunen antagit detaljplan trots att frigan om markens
lamplighet for bostadsindaméal inte varit fullt ut hanterad.
Fastighetsbildningen skulle strida mot 3 kap 1 och 2 §§ FBL.
Proportionalitetsbeddmningen ledde inte till nagon annan slutsats.

Rattsfall: Strandskydd gallde i avstyckningsplan

MOD 2006:67. 1 dispensirende inom avstyckningsplan konstaterade MOD
att det i Overgéngsbestimmelserna till NVL saknas bestimmelse som
uttryckligen undantar omrdden som ingdr i avstyckningsplan frén
bestimmelserna om strandskydd. Detsamma géller enligt lagen om
inférande av miljobalken. Strandskyddsdispens krdvdes ddarmed for att det
aktuella omradet skulle fa bebyggas.

Strandskyddet kan i vissa fall dterintrdida

Strandskydd som tidigare upphivts genom en bestimmelse 1 en detaljplan
enligt PBL eller for ett omrade som har avsetts att omfattas av en detaljplan
eller omradesbestimmelse dterintrader enligt 7 kap. 18 j § MB ndr omridet
upphor att omfattas av detaljplanen eller omradesbestammelserna.
Detsamma géller nér detaljplanen eller omrddesbestimmelserna ersdtts med
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en ny detaljplan, dock inte i de fall kommunen med stod av 4 kap. 17 a §
PBL i den nya detaljplanen har beslutat att strandskyddet fortsitt ska vara
upphévt.

Av 10 a § lag (1998:811) om inférande av miljobalken (MP) foljer att
strandskydd intrdder nir en faststilld generalplan, stadsplan eller
byggnadsplan upphivs eller ersétts av en ny detaljplan enligt plan- och
bygglagen (2010:900). Detsamma géller nidr en detaljplan for ett omrade
som tidigare har omfattats av en faststdlld generalplan, stadsplan eller
byggnadsplan upphévs eller ersétts av en ny detaljplan.

Av 10 a § andra stycket MP framgir dock att om Lst har upphivt
strandskyddet i ett omrade med anledning av att det dr uppenbart att
omrédet saknar betydelse for att tillgodose strandskyddets syften (7 kap. 18
§ forsta stycket 1 MB eller motsvarande dldre bestimmelser) aterintrader
inte strandskyddet nir den &ldre planen upphévs eller ersitts av en ny
detaljplan.

Dispens — ldnsstyrelsen beslutar

Nar det finns sdrskilda skél far ldnsstyrelsen 1 det enskilda fallet ge dispens
enligt 7 kap. 18 b § MB frdn forbuden for byggande av en
forsvarsanldggning, allméin vig eller jarnviag (punkten 1). Detsamma géller
om dispensen avser ett omrade som skyddas enligt andra bestimmelser 1 7
kap. MB édn  bestimmelserna om  miljoskyddsomrade  eller
vattenskyddsomrdde och skyddet har beslutats av ndgon annan &n en
kommun (exempelvis statliga naturreservat, Natura 2000-omraden m.fl.).
Av 7 kap. 26 § MB foljer att dispens far ges endast om det ar forenligt med
forbudets eller foreskriftens syfte.

Enligt 7 kap. 18 k § MB maéste dtgdrden som dispensen avser antingen ha
paborjats inom tva ar eller ha avslutats inom fem &r frdn den dag da
dispensbeslutet vann laga kraft, annars upphor dispensen att gélla.

Dispens — kommunen beslutar

Kommunens provar frdgan om dispens i de drenden som inte omfattas av
Lansstyrelsens provning. Dispens kan ges 1 det enskilda fallet om det finns
sarskilda skél (7 kap. 18 ¢ § MB), under forutsittning att det dr forenligt
med forbudets eller foreskriftens syfte (7 kap. 26 § MB).

Precis som for dispenser meddelade av lansstyrelsen géller 7 kap. 18 k §
MB édven for dispens meddelad av kommunen. Om é&tgérden inte har
paborjats inom tva ar eller har avslutats inom fem &r frdn den dag da
dispensbeslutet vann laga kraft, upphor den att gélla.

Rattsfall: Inget krav pa dispens for byggnad uppford i
anslutning till strandskyddat omrade

MOD, 2024-11-01, M 4233-23. Bostadshus uppfordes i omedelbar
anslutning till ett strandskyddsomrdde varpa &dgaren ansdkte om
strandskyddsdispens samt limnade forslag pa tomtplatsavgrinsning.
Forslaget pa tomtplats innefattade till viss del strandskyddad mark. MOD
konstaterar inledningsvis att forbudet i 7 kap. 15 § forsta punkten MB
endast omfattar uppforandet av byggnader inom ett strandskyddsomréade.
Bostadshuset ifraga traffades darfor inte av forbudet. Den privatisering som
byggnaden gav upphov till inom strandskyddsomradet kunde inte jamstéllas
med forbud mot en sddan anldggning eller anordning som avses i 7 kap. 15 §
andra punkten MB eller med séddana arbeten och &tgérder som omfattas av
&vriga punkter i nimnda bestimmelse. MOD anforde vidare att ett motsatt
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synsdtt inte hade stdd i bestimmelsens ordalydelse och skulle komma att
innebédra svarigheter att forutse hur lingt fradn strandskyddsomradet en
byggnad behover placeras for att inte utlosa ett krav pa dispens. Héarutdver
skulle en annan tillimpning av bestdmmelserna leda till att det tillsynsbara
respektive straffbara omradet blev svart att forutse. Eftersom bostadshuset
inte uppforts i strandskyddat omrade behdvdes inte heller ndgon dispens.
(Observera att MOD dérmed #ndrar sin tidigare praxis, jmf MOD 2011:38).

Ny bostadsbyggnad vid pilen. Strandskyddsomrddet markerat i ljusgult.
(Redigerad bild fran Ldnsstyrelsens beslut om overprovning, 2022-06-30).

Sdrskilda skdl for dispens

Dispens fran strandskyddet far enligt 7 kap. 18 b, 18 ¢ och 26 §§ MB
medges om det finns sérskilda skdl och om det ar fOrenligt med
strandskyddets syften. De sérskilda skilen for dispens framgér av 7 kap. 18
e och f §§ MB. For omraden som inte ingédr 1 ett sddant omrdde for
landsbygdsutveckling i strandnéra lagen (LIS-omrade enligt 7 kap. 18 h §
MB) ir de sirskilda skélen i 7 kap. 18 e och 18 f §§ uttommande. Detta
innebér att andra skil dn dessa inte kan ligga till grund for en dispens fran
forbuden 1 7 kap. 15 § MB. Betriffande LIS-omraden finns ytterligare
sarskilt skél 1 7 kap. 18 g § MB, se nedan.

Ett av de sérskilda skdlen som anges &r att omridet redan har tagits i
ansprdk pa ett sitt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets
syften (7 kap. 18 e § forsta punkten MB). Hér avses redan ianspraktagen
mark. Detta sdrskilda skdl kan dérfor inte tillimpas for en atgérd som
innebdr okad privatisering och ddrmed inskridnkning av ett allemansrattsligt
tillgingligt ~ omrade.  (se prop.  2008/09:119 s. 100 samt MOD
2015:7 och MOD 2015:31).

Rattsfall: Ar jordbruksmark allemansrittsligt tillgzinglig?

MOD 2008:10. Malet rorde ansdkan om strandskyddsdispens vid en sjo for
anldggande av del av golfbana, omradet var beldget utanfor befintlig
detaljplan. MOD uttalade att jordbruksmark i princip maste anses
allemansrittsligt tillgénglig; dven om rétten kunde vara inskrdnkt under
vixtsdsongen. MOD drog slutsatsen att det i malet aktuella markomradet
anvindes som aker vid ansokningstillféllet, detta innebar inte att marken i
forhéllande till det rorliga friluftslivet skulle anses som redan ianspraktagen.
Dispens nekades.

Rattsfall: Vattenomrade ar normalt allemansrittsligt tillgangligt

MOD 2011:42. Enligt MOD kunde en hemfridszon normalt inte striicka sig
ut i vattenomradet med anledning av den vidstrickta rétt allemansritten ger
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for allminheten att rora sig pa annans vattenomrade. Anldggningar sdsom
bryggor anses enligt praxis endast iansprékta det omrade de upptar i vattnet.

En ansdkan om dispens kan avse en byggnad, anldggning, anordning eller
atgird som inte dr avsedd for bostadsindamal men som behdvs for en
forvarvsverksamhet. Om forvarvsverksamheten har en begrinsad paverkan
pd strandskyddets syften och bedrivs varaktigt i ett omrade med lag
exploatering, kan det utgéra ett sdrskilt skédl for dispens sivida det
strandnédra ldget innebdr en fordel for byggnadens eller anldggningens
funktion och denna inte kan uppnas utanfor det strandskyddade omradet (7
kap. 18 f § MB). I jimforelse med 7 kap. 18 e § p. 4 MB, som avser
utvidgning av en pagdende verksamhet dédr verksamhetsutdvaren maste visa
att utvidgningen inte kan genomforas utanfor omradet, ar kravet i 7 kap. 18
f § MB dirmed nagot ldgre stéllt samt omfattar dven nystartade
verksamheter. Verksamhetsutdvaren behdver hdr visa pd en fordel for
verksamheten med en strandndra placering. Betridffande begrepp som
forviarvsverksamhet och funktion hénvisas till avsnittet Undantag fran

forbud.

Fler sdrskilda skdl - LIS-omrade

Enligt 7 kap. 18 g § MB giller att som sarskilda skél vid provningen av en
friga om upphivande av eller dispens frdn strandskyddet inom ett LIS-
omrade far ocksd beaktas om ett strandndra lige for en byggnad,
verksamhet, anldggning eller atgérd bidrar till utvecklingen av landsbygden.
Om provningen géller en dispens for att uppfora enstaka en- eller
tvabostadshus med tillhdrande komplementbyggnader och andra &tgéirder
far 1 stéllet beaktas om huset eller husen avses att uppforas i anslutning till
ett befintligt bostadshus. Exempel pd anldggningar som kan gynna
landsbygdsutveckling enligt forarbetena dr mindre anldggningar for turism
eller ndringsverksamhet, t.ex. campingstugor, kanotuthyrning, strandcafé
eller forsiljning av fiskprodukter. Aven ideell verksamhet med betydelse
for det lokala foreningslivet, sdsom lokaler for sim- eller kanotklubb eller
scoutverksamhet omndmns samt under vissa fOrutsdttningar storre
anldggningar, t.ex. golfbanor (prop. 2008/09:119 s. 107).

LIS-omraden definieras i 7 kap. 18 h § MB och avser ett omrade som &ar
lampligt for utvecklingen av landsbygden samt &r av ett sddant slag och har
en sd begransad omfattning att strandskyddets syften fortfarande tillgodoses
langsiktigt (punkterna 1 och 2). Omrédet ska dessutom enligt punkten 3
endast ha en liten betydelse for att tillgodose strandskyddets syften antingen
1 eller 1 nirheten av titorter, eller i vissa 1 7 kap. 18 h § MB utpekade
geografiska omraden.

Utgangspunkten &r att kommunen gor beddmningen om vilka omrdden som
ar lampliga LIS-omrdden samt pekar ut dessa i kommunens Oversiktsplan
(mf. 3 kap. 1 § PBL). Oversiktsplanen ir dock inte bindande for
myndigheter och enskilda. Trots att ett utpekande har skett 1 6versiktsplanen
ar det forst vid provningen 1 det enskilda fallet som det pa ett rattsligt
bindande sitt avgors om den tdnkta platsen for en &tgird uppfyller
kriterierna for ett LIS-omrade. Att ett utpekande inte skett hindrar inte
heller att omradet i ett enskilt drende kan komma att bedomas uppfylla
kriterierna pa ett LIS-omrade (prop. 2008/09:119).

LIS-omradets syfte att differentiera strandskyddet har i lagtext endast
knutits till lattnader 1 mojlighet att f4 dispens och att upphiva strandskydd,
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se 7 kap. 18 g § MB och 4 kap. 17 § PBL. Harutover har HD i NJA 2022 s.
133 "Kombinationsfastigheten vid Mj6sjon" knutit bestimmelsen dven till
att differentieringen aktualiseras vid fastighetsbildning (se punkterna 19 och
21 i domskélen).

Bestimmelsen om fri passage

Ett beslut om att ge dispens frén strandskyddet far enligt 7 kap. 18 i § forsta
stycket MB inte omfatta ett omrdde som behdvs for att mellan strandlinjen
och byggnaderna eller anldggningarna sdkerstidlla fri passage for
allménheten och bevara goda livsvillkor for djur- och véxtlivet. Detta géller
dock inte om en sddan anvdndning av omradet ndrmast strandlinjen &r
omdjlig med hinsyn till de planerade byggnadernas eller anldggningarnas
funktion Bestimmelsen géller enligt andra stycket inte heller nér
lansstyrelsen enligt 7 kap. 18 a § MB fattat beslut om upphdvande av
strandskyddet 1 omrade vid en angrinsande stricka till ett vattendrag dér
strandskydd inte géller enligt 7 kap. 13 b § MB.

Rittsfall ”Avstyckning av Kasen”

NJA 1971 s. 421. Tva omraden, som horde till en jordbruksfastighet, skulle
avskiljas for sommarbostadsdndamél. Marken omfattades i sin helhet av
strandskydd. HD menade att sévida del 2 avstyckas enligt yrkandet och
ddrmed far ingd i en bostadsfastighet, finns risken att marken far sadan
karaktdr att allménheten kommer att kdnna sig hindrad i sin rorelsefrihet
mellan den av Léansstyrelsen bestdimda tomtplatsen och sjon. Dispens kunde
dérfor inte medges for del 2.

Tomtplatsbestimning

I ett dispensbeslut ska det enligt 7 kap. 18 1 § tredje stycket MB anges i
vilken utstrickning mark fér tas i ansprak som tomt eller annars anviandas
for det avsedda dndamalet ofta kallad tomtplatsbestimning
tomtplatsavgransning. Begreppet tomt anvinds i1 MB i allemansrittslig
betydelse, vilken torde ha stor likhet med PBL:s tomtdefinition, jAmfor
avsnitt 3.2.1 Planer under begreppen tomt och fastighet.

Detta utpekande av tomtplatsen anger vilket omrade fastighetsdgaren fér ta i
ansprak som tomt (MOD 2012:24). Tomtplatsbestimningen har dirfor ett
ndra samband med eventuell fastighetsbildning, se nedan under avsnittet
Fastighetsbildning inom strandskydd.

Utgéngspunkter for bestimningen av en tomtplats dr forhallandena i det
enskilda fallet. MOD har i dom 2022-05-11, M 12805-20 framfort att vid
bedomningen ska bland annat fastighetens topografi och vegetation samt
forhallandena pé orten beaktas. Aven befintlig bebyggelse och pigiende
markanvéndning kan vara av betydelse. Tomtplatsen bor inte stricka sig
anda till strandlinjen, se bestimmelsen om fri passage ovan. En tomtplats
for ett fritidshus bor 1 allmdnhet hogst omfatta 2 000 kvadratmeter (se prop.
1997/98:45 11, s. 91 och prop. 2008/09:119 s. 112). Nér dispens meddelas
for andra byggnader dn bostadshus bor byggnaden sidllan fa ta 1 ansprak
storre tomt dn byggnadens yta.

Eftersom allemansritten ir vidstrickt nir det giller vattenomrade har MOD

i domskilen till MOD 2011:42 preciserat att endast fastighetens landomrade
normalt bor ingd i en tomtplats.
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Allmént om fastighetsbildning inom strandskydd

Fastighetsbildning som beror ett strandskyddsomréde ska ske sa att syftet
med strandskyddet inte motverkas.

Om fastighetsbildningen avser ett d&ndamél som inte forutsétter ny eller
andrad  bebyggelse, é&ndrad markanvindning, tex. jord- och
skogsbruksidndamal eller att sddana atgarder vidtas som vésentligt forandrar
livsvillkoren for djur- eller vixtarter, motverkas i normala fall inte syftet
med strandskyddsbestimmelserna, under forutsittning att den befintliga
markanviandningen ar lovlig ur strandskyddshdnseende, t.ex. genom att
befintlig(a) byggnad(er) har strandskyddsdispens eller av nagot skl é&r
befriade fran krav péd dispens (vanligtvis genom att de har uppforts innan
1975).

Om fastighetsbildningen berdr mark inom ett strandskyddsomréde som inte
ar bebyggd eller pa annat sétt ianspraktagen och fastighetsbildningen avser
ett dndamal som forutsitter bebyggelse ligger det i sakens natur att
fastighetsbildningen kan fa komma till stdnd bara under den forutsittningen
att det kan bedomas att bebyggelsen kommer att tillatas. Villkoret att syftet
med strandskyddet inte far motverkas giller emellertid dven andra fall dn
sadana som avser fastighetsbildning for ny bebyggelse; t.ex. nybildning av
en fastighet for befintlig bebyggelse, fastighetsbildning for utvidgning av en
redan bebyggd fastighet eller bildande av servitut for ny eller befintlig vig,
batplats, brygga, m.m. inom strandskyddsomradet.

En genomford fastighetsbildning innebdr inte att kravet pa
strandskyddsdispens faller bort. Forhallandet aktualiserades bland annat i
MOD 2011:35.

Rattsfall: Fastighetsbildningsbeslutets inverkan pa
strandskyddsprovningen

MOD 2011:35. En fastighet beligen inom strandskyddat omride tillfordes

drygt 2 000 m? genom fastighetsreglering, med avsikt att pa detta omrade
uppfora en garagebyggnad. Av forrdttningsprotokollet framgick att atgérden
inte bedéomdes motverka strandskyddsbestimmelserna. Négra ar senare
inkom ansokan om bygglov och strandskyddsdispens for bl.a. ett garage
inom det omrdde som tillskiftats fastigheten. Bygglov och
strandskyddsdispens beviljades och hela fastigheten bestimdes som
tomtplats. Lansstyrelsen 6verprovade och upphdvde beslutet om dispens for
garaget eftersom ett tidigare allemansrittsligt tillgédngligt omrade mellan
strandkanten och bebyggelsen skulle forsvinna. MOD bedémde att enbart
den omsténdigheten att fastighetsreglering hade skett inte utgjorde sirskilda
skdl for strandskyddsdispens. En separat beddmning av om det foreligger
dispensskil maste alltid ske. MOD konstaterade vidare att vid en provning
av strandskyddsfrdgan innebar det tidigare fastighetsbildningsbeslutet inte
ett bindande stéllningstagande till att omréadet fick anvéndas som tomt.

Den tomtplatsbestimning som gors enligt 7 kap. 18 i § tredje stycket MB
vid dispensbeslut har stor betydelse dven for fastighetsutformningen. Vid en
efterfoljande fastighetsbildning ska (i princip) endast sddan mark som
pekats ut som tomt i tomtplatsbestimningen ldggas till en bostadsfastighet
(prop. 1969:128 del B s. 113). Till en fastighet for bostadsdndamal finns
normalt inget utrymme att ligga mark utover den som enligt MB far tas i
ansprak som tomt. Detta giller d&ven om de berorda fastigheternas
arrondering hdrigenom skulle bli béttre. I bedomningen ligger ndmligen att
ta hiansyn till att risken att mark, utéver den som kan betraktas som tomt,
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for en allménhet kommer att framstd som mark som inte far betrddas. Syftet
med strandskyddsbestimmelserna kan komma att motverkas redan genom
den risk for en fordndring av markens karaktir som foljer ndr marken fér
ingd 1 en bostadsfastighet. I de fall dispensmyndigheten vid ett samrad
godtar att ett sedan tidigare iansprdktaget omrdde endast utdkas marginellt
genom den yrkade fastighetsbildningen, har LM emellertid utrymme att
besluta om en nagot mer omfattande fastighet, utan att strandskyddets
syften motverkas.

Rattsfall: Risken for privatisering

NJA 1971 s. 421 ”Avstyckning av Kasen”. HD menade att det forelag en
risk att mark inom strandskyddat omrade som fordes till en bostadsfastighet
skulle fa en sddan karaktér att allmidnheten skulle kdnna sig hindrad i sin
rorelsefrihet.

Av  regionalpolitiska  skdl  gjordes ar 1991  éndringar i
fastighetsbildningslagen som Okade mojligheterna att fora mark till
bostadsfastigheter. Det blev mojligt att pd landsbygden lidgga mark for
mindre djurhdllning, mindre odling eller liknande verksamhet till en
bostadsfastighet i syfte att dirmed skapa s kallade kombinerade fastigheter.
Vidare angavs att det av forrattningshandlingarna bor framga vilken mark
som anvénds eller far anvdandas som tomt (prop. 1989/90:151 s. 18 och 21
ff.) Néar det giller fastighetsbildning inom strandskyddat omrade framgar
det av forarbetena till lagéindringarna att avsikten varit att behélla tidigare
praxis om Overensstimmelse mellan den fastighet som nybildas och det
omride som far tas i ansprak som tomt. I vissa undantagsfall ansags det
dock kunna accepteras att en storre bostadsfastighet bildas inom ett
strandskyddsomrade. Som ett exempel angavs fallet att fastighetsbildningen
frimjar virden av intressanta natur- och kulturmiljéer. Det betonades att
stor forsiktighet maste iakttas vid tillimpningen sa att inte de
allemansrittsliga intressena trads for nér (se prop. 1989/90:151 s. 22 1).

Rattsfall: "Kombinationsfastigheten vid Mjésén”

NJA 2022 s. 133 Domstolen konstaterade att redan risken att markens
karaktér fordndras pd grund av att markanviandningen blir en annan om den
far ingd 1 en Dbostadsfastighet, kan innebdra att syftena med
strandskyddsbestdmmelserna motverkas.

I beslutet om strandskyddsdispens anger dispensmyndigheten det omrade
fastighetsdgaren fér ta i ansprak som tomt, tomtplatsbestimning. Beroende
pd situationsplanens kvalitet kan det i forrdttningen bli aktuellt att tolka
gransdragningen for tomtplatsen i relation till de faktiska forhallandena pa
platsen. I oklara fall kan LM ha en dialog med dispensmyndigheten. Om
fastighetsbildning sker pd en fastighet dir tomtplatsbestimning tidigare
skett vid beslut om dispens, kan det innebdra att den tidigare
tomtplatsbestdmningen inte ldngre géller for det omrade som &r foremal for
en ny fastighetsbildning (jfr MOD M 12805-20 och M 13932-20, se nedan).
Samrdd kan &dven bli aktuellt om den blivande fastigheten inte bedoms
uppfylla kraven 1 3 kap 1 § pd en lamplig fastighet om man foljer
tomtplatsbestimningen. Mdjligheterna att ldgga till mark som berdrs av
strandskydd och som inte betraktas som tomt dr dock mycket begransade.

Rattsfall: Avstyckning paverkade tidigare tomtplatsbestamning

MOD, 2022-05-11, M 12805-20. Frigan i malet rérde utbredningen for en
tomtplatsbestdmning. BN hade beviljat dispens for tillbyggnad av ett forrdd
och samtidigt beslutat att det skifte dér bebyggelsen var beldgen, i sin helhet
fick tas i ansprdk som tomt. Omrédet ifrdga ansdgs vara en etablerad
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hemfridszon. Lst dndrade till ett mindre omrade. Fastigheten bildades ar
2011 och var tidigare del av en fastighet om ca 37 800 kvm som vid ett
tidigare dispensbeslut i sin helhet bestimts som tomt. Den fastighet for
vilken den tidigare tomtplatsbestimningen hade meddelats hade ombildats
och styckats upp i ett antal mindre fastigheterr MOD menade att
utgdngspunkten ar att det omrade som angetts som tomtplats vid en senare
provning normalt ska anses som ianspraktaget som tomt for denna
bebyggelse, men att det saknas hinder att meddela nytt beslut om tomtplats
nér det sker for en ny/annan fastighet efter fastighetsbildning trots att det ror
samma markomrade. Linsstyrelsens beslut upphivdes, utifrin MOD:s
beddmning av de faktiska forhdllandena pa platsen, och ndmndens beslut
om tomtplatsbestamning faststélldes.

Rattsfall: Efter avstyckning omfattades inte stamfastighet av
tomtplatsbestiamning

MOD, 2022-05-11, M 13932-20. MOD nekade dispens for en obebyggd
fastighet (Y). Grannfastigheten hade bildats genom avstyckning fran Y.
Tidigare hade det meddelats en dispens med en tomtplatsbestimning for
hela ursprungsfastigheten (X+Y). Efter avstyckningen omfattades inte Y av
denna tomtplatsbestimning.

Notera hir att stamfastigheten (Y) i MOD M 13932-20 var obebyggd. I en
situation dir tomtplatsbestimning har skett for bebyggelse pa en fastighet
och dir avstyckning sedan sker for den obebyggda delen, torde
tomtplatsbestimningen for bebyggelsen pa stamfastigheten fortfarande
gilla. I ett sadant fall bortfaller tomtplatsbestimningen pa den avstyckade
delen.

Bestimmelsen 1 7 kap. 18 1 § fOrsta stycket MB om att ett omrdde ska
ldimnas fritt mellan tomten och stranden for att sdkerstdlla fri passage for
allménheten och bevara goda livsvillkor for djur- och vixtlivet beaktas av
dispensmyndigheten nédr dispens meddelas och tomtplatsbestimningen
avgors. Den beddmning som gors av dispensmyndigheten blir sedan
styrande dven for fastighetsbildningen. Om fragan om fastighetsbildning for
bostadsdndamal avgoérs utan att det finns ndgon tomtplatsbestimning
beslutad, har LM att bedoma vilket omrdde som kan betraktas som lagligen
ianspraktaget. Omstindigheterna ldggs sedan till grund for beddmningen
enligt 3 kap. 2 § andra stycket FBL. Detta intrdffar i normalfallet i1 de fall
bebyggelsen uppforts innan strandskydd trétt i kraft pa platsen.

Rattsfall: Tomtplatsavgransning beslutad av
lantméaterimyndigheten saknade rattsverkan

HovR. V. Sv. 1994-03-10, UO 9 (Lm ref 95:7). Lantmiterimyndigheten hade
i forrattningsbeslutet angett vilket omrade som fick tas i ansprék som tomt,
samt utover det latit allemansrattsligt tillgédnglig mark ingd i
styckningslotten for att sdkerstdlla tillgdng till bad- och bétplats.
Avstyckningen undanrdjdes. LM far inte vid fastighetsbildningen ange en
tomtplatsavgransning som skiljer sig fran fastighetens grinser, en sadan
avgransning saknar réttsverkan. Domstolen uttalade att avstyckning av ett
omrade som detta innebdr ett stdllningstagande till att omradet i sin helhet
fér anvindas som tomt.
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Bild till LM ref 95:7

Beroende pa vilket dndamal som avses behdver bedomningen om syftet
motverkas ske i forhallande till det aktuella andamalet. Ett industridndamal
kan t.ex. innebdra ett ianspraktagande av ett omfattande markomrade dar
byggnader, inhdgnader omkring verksamhetsomradet etc. ingar. Av 7 kap 18
f § andra stycket MB framgar bl.a. att det i ett dispensbeslut anges i vilken
utstrackning mark fir anvindas for det avsedda dndamélet, har dispens
meddelats for exempelvis en industri finns ddrmed en avgriansning for det
dandamaélet.

Provningen av ett drende inom strandskyddsomréde sker enligt den modell
som redovisades ovan under avsnittet Provningsordningen i 3 kap. 2 §
andra stycket.

Det é&r emellertid inte givet att fastighetsbildning inom ett
strandskyddsomrade sker for att fastighetsédgaren avser att utfora atgirder
som kraver dispens enligt MB, jamfor 7 kap. 15 § MB. I ett sddant fall kan
sakdgaren av naturliga skél inte anmodas eller foreldggas att i forsta hand
begira en dispensprovning, utan frdgan om tilldtlighet provas i
forrattningen enligt 3 kap. 2 § andra stycket forsta meningen FBL samt 1
forhéllande till Gvriga tillampliga bestimmelser.

Fastighetsbildning inom strandskydd - ny bebyggelse/verksamhet

Nedan f6ljer nigra exempel péd vanligt forekommande situationer i
forrattningsverksamheten. Naturvirdsverket har tillsammans med Boverket
gett ut en publikation, Strandskydd — en védgledning for planering och
provning, Handbok 2009:4 Utgéava 2. Végledningen kan ge visst underlag
dven for en bedomning av om fastighetsbildning motverkar syftet med
strandskyddet.

A. Bostadsfastighet (eller verksamhetsdndamal) - ny bebyggelse

A1 Obebyggd mark som avses bebyggas med bostadshus. Dispens enligt
7 kap. MB har meddelats och vunnit laga kraft.

Strandskyddsbestimmelserna utgér i1 detta fall inte ndgot hinder mot
fastighetsbildningen (3 kap. 2 § andra stycket andra meningen FBL).

Tomtplatsavgriansning ska ha skett i samband med prévningen enligt MB
och denna bor ligga till grund for fastighetens utformning. LM behdver da

3 kap. 2 § Hansyn till planer och bestGmmelser
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inte gora ndgon beddmning av om strandskyddets syften motverkas. Om det
vid  fastighetsbildningen  finns  anledning att  avvika  fran
tomtplatsbestimningen kan samrdd med dispensmyndigheten behovas.
Resultatet av samradet kan 1 vissa fall bli att fastighetsbildningen fér avvika
frin tomtplatsbestimningen, exempelvis ndr fastighetsbildningen avser ett
omride som endast marginellt dverskrider tomtplatsbestimningen.

A2 Obebyggd mark som avses bebyggas med bostadshus. Dispens enligt

7 kap. MB har inte meddelats.

Sakdgaren bor ges radet alternativt foreldggas att ansoka om dispens fran
strandskyddsbestimmelserna. Detta géller d4ven om sakédgaren har fatt
bygglov eller ett positivt forhandsbesked. Om dispens ldmnas utgor
strandskyddsbestimmelserna  inte  ldngre  ndgot  hinder = mot
fastighetsbildningen enligt 3 kap. 2 § andra stycket andra meningen FBL.
Se ovan Al. Om ansékan om  dispens avslds  bor
fastighetsbildningsforrittningen stillas in. Om sokanden till forrittningen
viljer att inte ans6ka om  strandskyddsdispens provar LM
fastighetsbildningsérendet enligt 3 kap. 2 § andra stycket FBL 1 forhdllande
till strandskyddets syften.

Rattsfall: Strandskydd gallde trots byggratt

MOD, 2021-11-08, F 14045-20. Malet gillde avstyckning av
bostadsfastighet inom omrade avsett for bostadsindamal (B) enligt
detaljplan antagen ar 2015, dér strandskydd samtidigt géllde. I samband
med detaljplaneprocessen framkom det att forutsdttningar att upphéva
strandskyddet pa platsen saknades. Marken var allemansrittsligt tillginglig
och MOD konstaterade att kommunen antagit detaljplanen trots att frigan
om markens ldmplighet for bostadsindamal inte varit fullt ut hanterad.
Fastighetsbildningen skulle strida mot 3 kap. 1 och 2 §§ FBL.
Proportionalitetsbedomningen enligt 2 kap. 15 § RF ledde inte till ndgon
annan slutsats.

B. Bostadsfastighet (eller verksamhetsdindamal) — befintlig bebyggelse

Det finns en klar praxis som sdger att fastighetsbildning inom strandskydd
ar tilldten for en etablerad och i laga ordning tillkommen bostadsbyggnad.
En sadan bostadsbebyggelse kan uppkomma frimst pd tva sitt.
Bebyggelsen kan ha uppforts innan strandskydd intrddde pa platsen (B1
nedan). I sddana fall behdver flera frdgor klaras ut for att bedoma om
atgirden har tillkommit 1 laga ordning. En andra mojlighet ar att byggnaden
har uppforts med stdd av strandskyddsdispens (B2). Nir det finns en
dispens ar det vanligtvis omradet som omfattas av dispensbeslutets
tomtplatsbestimning som kan tas i ansprdk som tomt (jmf. prop. 1969:128
del B s. 113). Vilket omrade som kan ldggas till den fastighet som ska
bildas beror dérfor 1 stor utstrickning pd tomtplatsavgransningen.

B1. Den aktuella marken dr bebyggd med en bostadsbyggnad som fanns
redan vid tiden for strandskyddets tillkomst.

Nagon strandskyddsdispens enligt 7 kap. MB behovs inte eftersom
forhéllandet inte traffas av forbuden i 7 kap. 15 § MB. En avstyckning av en
redan etablerad tomtplats kan inte anses motverka
strandskyddsbestammelsernas syfte (3 kap. 2 § andra stycket forsta
meningen FBL). Ndgon tomtplatsavgrinsning finns av naturliga skil inte i
detta fall. Fastigheten bor i1 stéllet avgrdansas 1 enlighet med vad som &r
hivdad tomtplats, i princip den hdvd som géllde nér strandskyddet infordes,
under forutsittning att aktuell mark var lagligen ianspraktagen innan
strandskyddet infordes. Dokumentation och viss utredning betridffande

3 kap. 2 § Hansyn till planer och bestGmmelser
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denna forutséttning blir nédvindig i drendet. Om det finns oklarheter i fraga
om tomtplatsens omfattning bor samrdd ske med dispensmyndigheten.
Innan samrdd sker behover LM sjdlvstindigt utreda forutséttningar for
fastighetsbildningen.

Lagligen ianspraktagen

Vid fastighetsbildning for befintlig bebyggelse inom strandskyddat omrade
géller 1 ett fOrsta steg att ta reda pd om bostadsbebyggelse har tillkommit i
laga ordning, For den bedomningen behdvs information om vad som gillt
for platsen vid tiden for byggnadens uppforande. Det finns bestimmelser
om byggnadsforbud kopplat till strandskydd sedan &r 1950, déar
lansstyrelserna genom forordnanden kan ha fattat beslut om strandskydd i
varierande utstriackning.

Vid befintlig bebyggelse som ér tillkommen 1 laga ordning blir nista steg att
bedoma huruvida hela den idag hidvdade tomten tillkommit i laga ordning
(se prop. 2008/09:119 s.105 jamford med prop. 1997:98/45, del 2 s. 89).
Med ett lagligt ianspraktagande avses att strandskyddsdispens sokts och
beviljats for en atgdrd alternativt att marken tagits 1 ansprdk fore
strandskyddsbestdmmelserna trddde i kraft och att ianspraktagandet, for
samma dndamal, dérefter har varit kontinuerligt. Utbredning av tomt kan ha
skett succesivt och utan Overensstimmelse med ursprunglig hdvd eller
dispensbesked. En hdvd av tomt kan dven ha minskat sedan den lagligen
ianspréktagits. I dessa fall kan allemansrétten aterintrada pd platsen. Av den
anledningen dr det mest effektivt att utgd frdn dagens hévd, for att sedan
utreda huruvida dagens hdvd Overensstimmer med den ursprungliga
lagligen ianspréktagna hivden.

I vissa fall kan dispens for en ersittningsbyggnad for samma dndamal som
en befintlig eller nyligen avlidgsnad byggnad uppfylla kriterierna for dispens
(prop. 2008/09:119 s. 105). Héar krdvs dock inte bara att omradet varit
lagligen ianspraktaget for den ursprungliga byggnaden utan dven att inte
alltfor 14ng tid forflutit frdn det att den tidigare byggnaden forsvunnit. Av
forarbeten foljer att en tidsfrist om ett ar kan tjina som utgangspunkt (prop.
1997/98:45 del 2 s. 89). Av praxis foljer ytterligare forutséttning for att
dispens 1 sddant fall ska ges, ndmligen att hemfridszonen inte utvidgas
annat dn obetydligt genom den nya byggnaden (jfr. MOD 2017-06-02, M
8417-16 och MOD 2015-06-30, M 1850-15.)

Rattsfall: Ersattningsbyggnad

MOD, 2023-08-30, M 3642-23. Ansdkan om dispens kom in &r 2022 och
avsdg uppforande av en byggnad i syfte att ersétta en ar 2019 nedbrunnen
byggnad. Enligt sokanden var tomten fortfarande ianspraktagen P& tomten
fanns en infartsvig och en odlingsyta kvar. Delar av huset var intakt med
golv, tak och viiggar. MOD konstaterade att den ursprungliga byggnaden var
sa pass forstord att omradet inte ldngre kunde anses vara ianspraktaget enligt
strandskyddsreglerna. Hérutéver hade det forflutit for lang tid sedan
branden for att det skulle vara mojligt att ge dispens for en
ersittningsbyggnad.

Rattsfall: Befintliga lagligen befasta forhallanden

MOD 2024:25. Omrade 1 omfattade endast mark som ingick i den
hemfridszon som hade genererats av bostadsbyggnaden. Béde
bostadsbyggnaden och ekonomibyggnaden inom omrade 2 uppfordes fore
inforandet av det generella strandskyddet. Gardsplanen hade hidvdats sedan
etableringen. Nagon &ndrad markanvindning var inte avsedd. MOD menade
att fastighetsbildningsatgdrden snarast befdste ett sedan ldnge bestdende

3 kap. 2 § Hansyn till planer och bestGmmelser
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forhallande och anvindning av berérda markomraden. Den omsténdigheten
att det i omrade 2 skulle komma att ingd en mindre del mark som vid
tidpunkten for ansdkan var tillgidnglig for allminheten, kunde inte anses
motverka strandskyddets syften i beaktansvird mening. MOD fann att
atgdrden ddrmed var forenlig med 3 kap. 2 § andra stycket FBL.

110

Bild till MOD 2024:25, ekonomibyggnaden markerad med pil.

Rattsfall: Ej ianspraktaget

MOD, 2021-05-20, F 5855-19. MOD nekade avstyckning enligt sokt
utbredning for bostadsfastighet med fritidsboende. Med hinsyn till
fastighetens storlek ansig MOD, till skillnad fran LM, att hela
styckningsfastigheten inte kunde anses som ianspraktagen som tomtmark.
Marken ndrmast vatten beddmdes inte ianspraktagen, en bryggas forekomst
kunde enligt domstolen inte innebéra att omradet omfattades av fritidshusets
hemfridszon.

Rattsfall: Mindre omrade utanfér tomtplats fick inga i ny
fastighet

MOD, 2021-05-20, F 11873-19. Avstyckning av bostadsfastighet med mark
utdver tomtmark nekades. Ett mindre omrade allemansrittsligt tillgénglig
mark vid den Ostra fastighetsgrinsen fick ingd i bostadsfastigheten.
Domstolen menade att det skulle leda till en oldmplig fastighetsindelning att
lata den delen ligga kvar pa stamfastigheten samt att strandskyddets syften
inte kan sigas motverkas i beaktansvird mening. Ny grins i sdder dir
allemansréttsligt tillgénglig mark annars skulle ingétt i bostadsfastigheten
godtogs diaremot inte. Proportionalitetsprovning skedde.

Rattsfall: Tomt utanfor hemfridszon

MOD, 2021-05-07, M 12640-19. MOD anség att iven mark som innefattade
angransande mark som hévdats som tomt sedan ar 1968 kunde anses hora
till tomtplatsen. Ett markomrédde som inte ingick i hemfridszonen hade
skotts genom klippning och varit plats for utemobler. Forhéllandet anségs ha
varit avhéllande for allménheten och marken kunde ddrmed anses hora till
tomtplatsen. MOD ansag #ven att krav pa bevisning i strandskyddsmal inte
bor stillas alltfor hogt betrdffande omstdndigheter som ligger langt tillbaka i
tiden.

Rattsfall: Lagligen ianspraktagen tomt

MOD, 2016-02-19, P 2270-15. Genom en detaljplanebestimmelse upphivde
kommunen strandskyddet med skélet att marken varit ianspréktagen for
bostadsindamal. MOD konstaterade att med ett lagligt ianspriktagande
avses att strandskyddsdispens sokts och beviljats for en atgédrd. Alternativt
kan ett ianspraktagande av marken fore det att strandskyddsbestimmelserna
trddde 1 kraft och ianspraktagandet, for samma dndamal, darefter har varit
kontinuerligt dven innebdra att omradet &r lagligen ianspraktaget. En
fastighet som var bebyggd med bostadshus innan strandskyddet intrddde pa
platsen men som sedan statt obebyggd och haft en husvagn som anvints

3 kap. 2 § Hansyn till planer och bestGmmelser
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som boende var kringgirdad av éldre staket som enligt uppgift funnits sedan
1930-40-talet. Tomten hade dven klippt grdsmatta och tomtanldggningar.
Dessa forutsittningar innebar att MOD bedomde fastigheten som lagligen
ianspraktagen. For en annan av fastigheterna som inte varit bebyggd pa 13
ar och som hade forslyats ansdgs det didremot av domstolen att
allemansrétten hade aterintratt pa fastigheten.

Rattsfall: lanspraktaget omrade

HovR V Sv. 1983-03-04, UO 7 (Lm ref 83:13). Frdga om ianspraktagen
tomt for befintlig bebyggelse vid avstyckning. Domstolen menade att det
avstyckade omradet omfattade en redan etablerad tomtplats. Omradet
nidrmast stranden utgjorde inte nagon naturlig passagemojlighet. Vidare
angav domstolen att styckningslottens lamplighet som fritidsbostad skulle
nedséttas om hela tomten ned till strandlinjen inte ingick, detta utan att
medfora ndgon forbattring av strandomradets tillgénglighet.

Sjdlvstdndig funktion

Rattsfall: Sjalvstiandigt fungerande bostadsbebyggelse

NJA 1979 s. 21 (Lm ref 79:1). Frdga om avstyckning inom strandskyddat
omrade av befintlig fritidshusbostad (16 kvm) kunde medges. Fritidshuset
var av god kvalitet om &n med ldgre standard. On ir beligen i obrutet
kustomrdde inom omrade for riksintresse och dir landskapsbildskydd
forelag. HD anség att avstyckning kunde medges. Huset uppfordes innan
strandskyddet inrdttades. Det finns inget som tyder péa att dtgérder fran
naturskyddssynpunkt kan komma att vidtas for att f4 bebyggelsen borttagen.
Avstyckningen innebar endast ett befdstande av sedan ldnge bestdende
faktiskt forhéallande.

Rittsfall: Byggnads beskaffenhet

Svea HovR, 1985-11-11, UO 46. (Lm ref 85:39) Ej prdvningstillstdnd.
Malet géllde avstyckning inom naturreservat och strandskydd for enkel
bebyggelse. Byggnaden var beldgen pé en skirgardsd och omfattar pd 16
kvm med ett rum pa 12 kvm och en forstuga.VA och el saknades. Hovritten
ansag att byggnaden med sin beskaffenhet och ldget pd en 6 inte kunde
anses utgora ett sjalvstandigt fungerande fritidshus. Styckningslotten ansags
ddrmed inte varaktigt ldmpad for sitt dndamaél, varfor avstyckning inte
kunde medges (3 kap 1 och 3 §§ FBL).

Rattsfall: Sjalvstandig bebyggelse?

Svea HovR, 1982-12-23, UO 44. (Lm ref 82:43) Ej provningstillstand.
Mélet géllde avstyckning inom strandskydd for befintlig byggnad.
Byggnaden omfattade 21 kvm av mycket enkelt slag, utan vare sig kok eller
VA. Styckningslotten ansags inte ldmpad for sitt andamal eftersom den inte
kunde utgora ett eget sjélvsténdigt fungerande fritidshus.

Rattsfall: Forfallen byggnad 2021

MOD, 2021-07-09, M 2761-20. Malet ror bedomningen av en delvis
forfallen byggnad dir ndmnden nekat dispens i efterhand for redan uppford
ersittningsbyggnad. MOD ansdg att urspungsbyggnaden varit i si daligt
skick vid tiden for dess rivning att marken inte ldngre var ianspraktagen.
Dispens for ersittningsbyggnaden nekades darmed.

Rattsfall: Forfallen byggnad 1984

Svea HovR, 1984-04-06, UO 7 (Lm ref 84:21). Malet gillde avstyckning
inom strandskyddat omrade, befintlig torpstuga var i forfallet skick.
Hovritten ansdg att ett istandsdttande av torpet var att betrakta som
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Vid fastighetsbildning méste dven byggnaden uppfylla villkoren i 3 kap 1 §
FBL och sjélvstindigt kunna fungera som egen bostadsbebyggelse. Om
byggnaden inte bedoms som ett sjdlvstindigt bostadshus pd grund av
exempelvis dess enkelhet, brist pa faciliteter eller for att den anses forfallen,
ska situationen beddmas som ett nybyggnadsfall.
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nybyggnad i byggnadsstadgans mening, vilket krdvde bygglov och dédrmed
var att betrakta som ny bebyggelse. En nyetablering av fritidsbebyggelse i
omréadet skulle strida mot bl.a. strandskyddets syfte. Avstyckning medgavs
inte.

Rattsfall: Bygglovets rubrik har en underordnad funktion

MOD, 2016-05-03, F 8610-15. Friga om avstyckning kunnat ske inom
strandskyddat omrdde med hinsyn till om det kan anses finnas sjélvstindig
bostadsbebyggelse eller ej. MOD anser att bygglovets rubricering har en
underordnad betydelse. Bygglovsbeslutets tillhdrande ritning illustrerar kdk
och badrum, ndgot som byggnaden haft sedan dess uppforande. Det ar
byggnadens funktioner som genom ritning och bygglovet far anses styra
bedomningen av byggnadstypen. Byggnaden ansdgs utgéra en
bostadsbyggnad.

Andrat dndamdl

En byggnad som uppforts for annat &dndamdl &n enbostadshus eller
fritidshus, som komplementbebyggelse eller for ett &ndaméal som inte utgor
bostad, saknar hemfridszon. Vid provningen av lov och dispens for sddan
bebyggelse har dispensmyndigheten inte tagit stillning till att bebyggelsen
ska anvidndas som bostad och det har heller inte bestimts tomtplats i
samband med dispensen pa samma sétt som sker for bostadsbebyggelse. En
andrad anviandning av bebyggelse till att bli bostad krdver darfér normalt
dispens inom strandskyddat omrade. For bebyggelse dédr anvindningen har
andrats till bostadsindamal innan strandskydd intradde pd platsen beddms
anvindningen som bostad vara lovlig. Om byggnaden eller markomraden
tagits 1 ansprédk for bostad och tomt efter det att strandskydd intrddde for
platsen krdvs normalt dispens.

Rattsfall: Hemfridszon saknas

HovR V Sv, 1988-11-07, UO 10 (Lm ref 88:27) Ej provningstillstand. Fraga
om avstyckning av sjobod/uthus inom strandskyddat omrdde med
anvindningssitt som utan lov édndrats till fritidshus med olovligt
ianspraktagande av tomtmark. Byggnaden saknade hemfridszon eftersom
omrédet inte var lagligen ianspréktaget. HovR tog dven hénsyn till att savél
BN som Lst stillde sig negativa till avstyckningen med anledning av att
bade lov och dispens saknades for avsett &ndamél. Domstolen medgav inte
avstyckning med hénvisning till 3 kap 1 och 3 §§ FBL.

Rattsfall: Ny hemfridszon

MOD, 2015-02-24, M 6222-14. Fragan rorde dispens for dndrad anvindning
fran verksamhet med personalbostad till fritidsbostadsindamal. MOD
konstaterar att det krdvs dispens eftersom den dndrade anvdndningen leder
till en utokad tomtplats dé fritidshus genererar hemfridszon. Det saknades
enligt domstolen skél att ge dispens eftersom omradet inte var ianspraktaget
pa det sitt som avses i 7 kap. 18 ¢ § MB Befintliga anldggningar saknade
hemfridszon, en &ndring skulle innebdra att privatiseringen Okade.
Domstolen konstaterade att nér en atgird ar forbjuden enligt 7 kap. 15 §
andra punkten MB eftersom den ianspraktar omrdde som hindrar eller
avhéller allmédnheten fran att betrdda ett omrade dér den annars skulle ha fatt
fardas fritt, torde utrymmet for att ldmna dispens pa den grunden att omradet
redan &r i ianspraktaget vara mycket litet.

Flera byggnader

Om det finns flera byggnader inom en fastighet tillkommer en beddmning
av om den ena byggnaden ska ses som ett komplement till den andra.

3 kap. 2 § Hansyn till planer och bestGmmelser
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B2. Den aktuella marken ar bebyggd med en bostadsbyggnad som ar
uppford med stod av strandskyddsdispens enligt 7 kap. MB.

I denna situation utgoér strandskyddsbestimmelserna inte nadgot hinder mot
fastighetsbildningen (3 kap. 2 § andra stycket andra meningen FBL).
Tomtplatsavgransning ska ha skett 1 samband med prévningen enligt MB
och denna bor ligga till grund for fastighetens utformning. Om det vid
fastighetsbildningen finns anledning att avvika fran tomtplatsavgridnsningen
for att andra villkor 1 3 kap. ska vara uppfyllda behéver samrad ske med
dispensmyndigheten.

Tomtplatsbestimningens betydelse vid provning av nya dtgdrder

I MOD 2023:1 har domstolen preciserat vad tomtplatsbestimning innebir.
Tomtplatsbestimning gor det mojligt for fastighetsdgaren att ta marken
kring byggnaden 1 ansprdk som tomt. Detta omréde anses didrmed inte vara
allemansrittsligt tillgéngligt. En sddan bestdmning kan i vissa fall medfora
en privatisering av mark som tidigare omfattats av allemansritten.
Tomtplatsbestimningen &r inte ett avgorande av frdgan om hur langt
allemansritten stricker sig utan ett angivande av hur stor plats
fastighetsdgaren har rétt att ta i ansprdk som tomt. Ett beslut om
tomtplatsbestimning dr inget sjilvstdndigt beslut utan ett gynnande tilligg
till ett dispensbeslut. 1 syfte att kunna ta stdllning till en tidigare
tomtplatsbestimnings verkan vid en senare dispensansdkan for ytterligare
atgiirder menar MOD att det sammanhang som tomtplatsbestimningen har
tillkommit i méste beaktas. Avgorande for bedomning blir om den sokta
atgirden kan ses som en kompletterande atgird till det huvudbeslut om
dispens som tomtplatsbestdmningen dr kopplad till. Tomtplatsbestdmningen
ar saledes avhingig sjdlva beslutet om dispens och det dndamal som
dispensen givits for. Vidare uttalade MOD att en tomtplatsbestimning ir ett
rattsligt beslut som 1 sig medfor att det utpekade omréddet inte lingre ska
anses vara allemansrittsligt tillgingligt. (Se bland annat MOD 2012:24.)

Aven om éatgirder vidtas inom en tomtplats kan dessa vara dispenspliktiga.
Av praxis framgar att en beslutad tomtplats inte medfor att dispens maste
ges. Tillkommande byggnader och andra anldggningar kan, dven om de
ligger inom en tomt, komma att inskrénka det omrade utanfoér tomten som
ar tillgdngligt for allménheten. Vid provningen av om det finns
forutséttningar att medge strandskyddsdispens maste man dérfor ndrmare
overviaga om det finns ndgon sddan risk for privatiserande effekter utanfor
tomten och inte enbart stanna vid att konstatera att de planerade atgirderna
kommer att dga rum inom en tomt (se MOD M 8421-11, M 8665-14, M
1117-17 och M 6243-21).

Rittsfall: Aldre tomtplatsbestiamning, ny huvudbyggnad

MOD 2023:1 I. MOD konstaterade att mélet avsag en i forhallande till det
befintliga fritidshuset helt sjélvstindig ny byggnad. Den sokta atgidrden
relaterade enligt MOD inte till den befintliga huvudbyggnaden och utgjorde
saledes inte en kompletterande atgdrd som kunde vidtas med stéd av den for
huvudbyggnaden tidigare beslutade tomtplatsen. Nybyggnationen avsags
inte uppforas inom den befintliga huvudbyggnadens hemfridszon och
omradet kunde inte heller av ndgon annan anledning anses redan varit
ianspraktaget pa ett sdtt som gjorde att det saknade betydelse for
strandskyddets syften. MOD menade att dispens inte kunde medges och att
detta inte heller kunde anses oproportionerligt.

3 kap. 2 § Hansyn till planer och bestGmmelser


https://www.domstol.se/globalassets/filer/domstol/markochmiljooverdomstolen/avgoranden/2012/m-1260-12.pdf
https://www.domstol.se/globalassets/filer/domstol/markochmiljooverdomstolen/avgoranden/2012/m-8421-11.pdf
https://www.domstol.se/globalassets/filer/domstol/markochmiljooverdomstolen/avgoranden/2015/m-8665-14.pdf
https://www.domstol.se/globalassets/filer/domstol/markochmiljooverdomstolen/avgoranden/2018/m-1117-17.pdf
https://www.domstol.se/globalassets/filer/domstol/markochmiljooverdomstolen/avgoranden/2018/m-1117-17.pdf
https://www.domstol.se/globalassets/filer/domstol/markochmiljooverdomstolen/avgoranden/2021/m-6243-21-dom2021-12-03.pdf

Lantmdateriet 2025-07-04 179

Rattsfall: Aldre tomtplatsbestamning, ny komplementbyggnad,
vattenomrade

MOD 2023:1 1I. Malet gillde dispens for fritidshus och sjobod inom en
tidigare bestimd tomtplats. Hirutover skulle en brygga anliggas. MOD
bedémde att placeringen av byggnaden inte kunde anses medfora att nagot
omrade utanfor tomtplatsen, som &r tillgdngligt for allménheten,
privatiserades. MOD fann vidare att med hiinsyn till sjébodens planerade
utformning med stora fonster som vetter ut mot vattnet, skulle den komma
att fa en avhallande effekt pa det rorliga friluftslivet inom vattenomradet i
bodens nirhet. Vidare angav MOD att en tomtplats inte kan avse
vattenomrade. Eftersom bryggan till 6verviagande del var beldgen i vatten
menade domstolen att det saknades sdrskilda skil for dispens. Besluten
bedémdes vara proportionerliga.

Rattsfall: Tomtplatsbestidmning vid tillbyggnad.

MOD, 2023-11-14, M 4344-23. Tomtplatsavgrinsning med anledning av
dispens for tillkommande atgird kom att inbegripa dven befintlig
bebyggelse och  édldre  brygga. Fastighetsdgaren ansdkte om
strandskyddsdispens med anledning av bygglov for tillbyggnad av
fritidshus. Majoriteten av byggnaderna samt brygganlidggningen fanns pé
platsen innan inforandet av strandskyddsbestimmelserna. Speciella
forhallanden i drendet ledde till en tomtplats som var stérre &n vad som
vanligtvis bestdms (markerad med rod linje i bilden nedan).

Bild till MOD M 4344-23

Rattsfall: Avstyckning paverkade tidigare tomtplatsbestamning.

MOD 2022-05-11, M 12805-20. Fragan i malet rérde utbredningen for en
tomtplatsbestimning. BN hade beviljat dispens for tillbyggnad av ett forrdd
och samtidigt beslutat att fastighetsskiftet dér bebyggelsen var beldgen i sin
helhet fick tas i ansprék som tomt eftersom omradet sedan linge var en
etablerad hemfridszon. Fastigheten omfattar ca 6 000 kvadratmeter, bestod
av tva skiften och bildades &r 2011. Fastigheten var tidigare del av en
fastighet om ca 37 800 kvm. For den ursprungliga fastigheten meddelades
beslut om strandskyddsdispens ar 2001 darutdver bestimdes att fastigheten i
sin helhet fick anvéindas som tomt. Fastigheten hade direfter genom é&ren
delats upp i flera mindre fastigheter och existerade inte ldngre.

MOD konstaterar att det varken framgar av lagstiftning eller forarbeten vad
som hinder med en tomtplatsbestimning nér en fastighet d&ndras genom en
fastighetsbildningsédtgird. Den beslutade tomtplatsbestimningen ar 2001
avsag saledes en annan fastighet. Nigot beslut om tomtplatsbestimning
avseende den i méilet aktuella fastigheten hade inte meddelats. Enligt MOD
maste en tomtplatsbestimning ses 1 forhallande till den aktuella
strandskyddsdispensen. Tomtplatsbestimningen syftar till att reglera

3 kap. 2 § Hansyn till planer och bestGmmelser
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tomtplatsen for de byggnader eller andra anlidggningar som
dispensprévningen avser eller som annars redan finns pa platsen. MOD
menade att utgangspunkten var att det omrdde som angetts som tomtplats
vid en senare provning normalt ska anses som ianspréktaget som tomt for
den bebyggelsen, men att det saknas hinder att meddela nytt beslut om
tomtplats nér det sker for en ny/annan fastighet efter fastighetsbildning trots
att det rdor samma markomride. MOD  provade  dirmed
tomtplatsutbredningen och faststillde byggnadsnimndens beslut.

Rattsfall: Efter avstyckning omfattades stamfastighet inte av
tomtplatsbestamning

MOD, 2022-05-11, M 13932-20. MOD nekade dispens for bostad mm. pa
en obebyggd fastighet (Y). Grannfastigheten X hade bildats genom
avstyckning fran Y. Tidigare hade det meddelats en dispens for
bostadsbyggnad med en tomtplatsbestimning som omfattade hela
ursprungsfastigheten (X+Y). Den bebyggelse som dispensen avsédg ingick i
den nybildade fastigheten X. MOD lyfte fram att stamfastigheten Y saknar
bebyggelse och var allemansrittsligt tillgdnglig. Att Y innan avstyckningen
omfattades av en tomtplatsbestdmning innebar inte att den skulle anses vara
ianspraktagen pa det sitt som avses enligt 7 kap. MB. Forutséttningar att
bevilja dispens saknades. Utgangen ansdgs inte strida mot
proportionalitetsprincipen.

B3. Utdkning av en bostadsfastighet

S4 ldnge som det inte uttryckligen dr friga om att bilda en fastighet med tva
dgoslag, enligt de sérskilda beddmningsgrunder som giller 1 sddana fall, ska
varje utdkning av en bostadsfastighet, oberoende av vilken areal som
tillfors, ses som en utokning av tomtmarken. I princip maste dérfor dven i
dessa fall goras samma provning fran strandskyddssynpunkt som vid
fastighetsbildning for ny bebyggelse. Av avsnittet Provningsordningen i 3
kap. 2 § andra stycket ovan framgar hur bedomningen stegvis sker. Enligt
praxis ér, vid bedomning av vad som &r ianspriktaget, utgangspunkten att
en hemfridszon for ett bostadshus normalt inte kan stricka sig utdver
gransen for den fastighet, eller det skifte, dir bostadshuset dr beldget (se
MOD F 10313-15, Lm ref 16:22).

Det kan dven noteras att om fastighetsbildning sker enbart for att utdka en
fastighets areal inom strandskyddsomrade utan att sokanden har for avsikt
att vidta nagra tillstandspliktiga byggnads- eller anldggningséatgéarder
foreligger inte mojligheten for lantmiterimyndigheten att meddela
foreldggande enligt 4 kap. 25 § andra stycket FBL (se prop. 2013/14:58 s.
30).

Bedomningen av om strandskyddsbestimmelserna motverkas dr i det
enskilda fallet i hog grad en intresseavviagning mellan det allmédnna
intresset av att tillgodose strandskyddets syften och de olika enskilda
intressen som aberopas. I det foljande redovisas ett antal rattsfall dér
utokning av bostadsfastigheter har varit uppe till provning. Avgoérandet NJA
1971 s. 421, géller ett avstyckningsérende, men eftersom fragan bedémdes
pé liknande sétt som vid utdkningsfallen, har den relevans. Avgorandet har
dven fitt stort genomslag for beddmning av drenden som ror strandskydd i
domstolarna. Generellt sett dr praxis mycket restriktiv for tomtutokningar
av detta slag.

Utékning medgavs

3 kap. 2 § Hansyn till planer och bestGmmelser
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Rattsfall: Markbyte vag

HovR Sk. o BIl, 1995-09-29, UO 2175 (Lm ref 95:12). Utdkning av
tomtmark inom strandskyddat omrade medgavs med motiveringen att de
sirskilda omstédndigheterna i fallet ledde till en béttre tillginglighet for
allménheten. Atgirden ansigs medfora bittre &tkomst till strandomradet
genom ett markbyte dér den samféllda vdgen ned till vattnet flyttades ldngre
frén bostadsbebyggelsen.

Bild till HovR Sk. o Bl., 1995-09-29, UO 2175 (LM ref 95:12) dir gul firg
redovisar den mark som ldggs till bostadsfastigheterna och grén firg den
mark som istdllet ldggs till den samfillda vigen.

Utékning medgavs inte

Rattsfall: Risk for privatisering

NJA 1971 s. 421. Mark som var allemansrittsligt tillginglig nekades att inga
1 bostadsfastighet eftersom risk for privatisering genom en avhéllande effekt
for allménheten foreldg. Domstolen menade att endast mark som &r lagligen
ianspraktagen som tomt ska hora till bostadsfastighet.

Rattsfall: En for stor bostadsfastighet inom strandskydd

MOD, 2021-12-21, F 10723-20. Ansokan om fastighetsreglering av mark
inom strandskydd till  bostadsfastigheter —nekades. Syftet med
markoverforingen var att underlétta framtida skotsel av omradena som
anviandes som vistelseytor/parkmark och ingick i en jordbruksfastighet.
MOD fann att atgérden stred mot 3 kap 1 och 2 §§ FBL eftersom
bostadsfastigheterna till storlek och omfang skulle bli oldmpliga som
bostadsfastigheter samt att atgérden stred mot strandskyddets syften. Inte
heller kunde é&tgirden ske med stod av 3 kap 9 § FBL.
Proportionalitetsavvigning skedde med stdd av RF.

Rattsfall: Allemansrattsligt tillgangligt

HovR. V. Sv, 1994-03-10, UO 17 (Lm ref 94:22). Ej provningstillstand.
Utokning av bostadsfastighet inom strandskydd medgavs ej. Markomréadet
var allemansrittsligt tillgingligt. Jmf. Svea HovR, 1999-06-02, 04644-98,
UO 13 (LM ref 99:24).

3 kap. 2 § Hansyn till planer och bestGmmelser
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Bild till HovR. V. Sv, 1994-03-10, UG 17 (Lm ref 94:22).

Rattsfall: Allemansrittsligt tillgénglig mark fick ej foras till
bostadsfastighet

Gota HovR, 1993-05-19, UO 3005 (Lm ref 93:15). Overforing av
strandskyddat omrade stred mot 3 kap 1 § FBL eftersom marken inte skulle
utgdra tomt men anvindas for bostadsindamal. Atgirden ansags dven strida
mot 3 kap 2 § andra stycket FBL eftersom strandskyddets syfte motverkades.

Bild till Géta HovR, 1993-05-19, UO 3005

Utokning av bostadsfastighet inom strandskyddat omradet har nekats nér
atgirden inneburit en risk for okad privatisering och haft en avhallande
effekt pa allménheten, vilket illustreras av bland annat HovR Sk. o BI.
1991-05-31, UO 1154 (LM ref 91:24). En 6verforing av ett allemansrittsligt
tillgdngligt omrade till en bostadsfastighet har inte ansetts forenligt med de
grundliaggande villkoren for fastighetsbildning i 3 kap. 1 § och 2 § andra
stycket FBL, se bland annat MOD 2015-11-10, F 9255-14, (Lm ref 15:27).

C. Bostadsfastighet med kombinerat dndamal - flera dgoslag

I syfte att tillskapa attraktiva och funktionella bostadsfastigheter péa
landsbygden kan sddana fastigheter innehélla en viss areal utdver vad som
har karaktir av bostadstomt. Se d@ven avsnitt 3.1.1 Varaktigt lampad for sitt
dndamal — Omfing och utformning — Stora bostadsfastigheter pa

3 kap. 2 § Hansyn till planer och bestGmmelser
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landsbygden 1 Handbok FBL. Sadan fastighetsbildning bor kunna tillatas
om den inte strider mot nigot starkare motstdende intresse (se prop.
1989/90:151 s. 18 och 21 ff.). Strandskyddet ar ett sadant starkt motstaende
intresse med sadrskilt lagstdd som innebdr att stor restriktivitet ska iakttas.
Inom omrade med strandskydd ar mgjligheten att bilda bostadsfastigheter
med mark for kombinerat dndamal didrmed begrinsad. Vid
fastighetsbildning som innebédr att en bostadsfastighet for kombinerat
andamal tillskapas inom strandskyddat omrade, kan den dven omfatta mark
som anses vara allemansrittsligt tillgidnglig. Det kan inte uteslutas
strandskyddsdispens for nagon &tgdrd inom den allemansrattsligt
tillgdngliga marken har meddelats, nagot som leder till bedomning enligt 3
kap. 2 § andra stycket andra meningen FBL. Lampligheten av att lita
fastigheten innefatta dven annat &dgoslag dn bostad sker dirfér genom
bedomning enligt 3 kap. 2 § andra stycket forsta meningen FBL.

Vanligtvis kravs samrad vid den hér typen av provningar, se ovan i avsnittet
om samrid

Huvudregeln dr att endast mark som kan betraktas som ianspraktagen som
tomt ska hora till en bostadsfastighet inom strandskyddat omrade. I vissa
undantagsfall kan ytterligare mark ldggas till en bostadsfastighet,
exempelvis om fastighetsbildningen frdmjar varden av intressanta natur-
och kulturmiljéer utan att syftet med strandskyddet forfelas (jfr. prop.
1969:128 del B s. 1156 f. och prop. 1989/90:151 s. 22-23), se mer om detta
1 avsnittet nedan.

Utover denna undantagssituation har Hogsta domstolen (NJA 2022 s. 133
”Kombinationsfastigheten vid Mjosjon”) redogjort for ytterligare tre
situationer ddr undantag fran huvudregeln som kan mojliggdra
fastighetsbildning for kombinationsfastigheter inom strandskyddat omrade.
Domstolen tydliggjorde samtidigt att provningen ska vara restriktiv.

De ytterligare undantag som HD lyfte fram var:

*ndr risken for att privatisering av den mark som avses ingd i
kombinationsfastigheten dr mindre;

* ndr fastigheten ligger inom ett LIS-omrédde och det ar troligt att
atgirden gynnar landsbygdsutvecklingen; eller,

endr det &ar frdga om alldeles speciella omstindigheter déar
strandskyddet stills mot ett mycket angeldget intresse som inte kan
tillgodoses pd annat sitt &n genom bildande av fastigheten.

Vid provningen av om det kan rdra sig om en undantagssituation sker en
sammanvédgd bedomning av samtliga omstdndigheter.

Undantagsfallet att fastighetsbildningen framjar varden av intressanta
natur- och kulturmiljéer

Provningen av undantaget sker i tva steg. I steg ett sker beddmning av om
det kan finnas ett sddant sérskilt intresse av viss betydelse som frimjas av
den ténkta fastighetsindelningen. I steg tva ska det kunna konstateras att
risken for en 6kad privatisering inte dr for stor och att dtgirden inte far for
stor negativ paverkan pa vaxt- och djurlivet. Normalt behdver samrad ske
med ldnsstyrelsen for att bekréifta att det kan rdra sig om ett godtagbart
undantagsfall.

3 kap. 2 § Hansyn till planer och bestGmmelser
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Det ér relativt sdllsynt i domstolarnas praxis att det dr frdga om denna
undantagssituation. Att en atgird generellt skulle kunna bidra till att
bibehalla biologisk mangfald och en levande landsbygd &r 1 det
sammanhanget inte ett bdrande skil for att tillata fastighetsbildning.
Motivet for detta &r att sddana intressen finns 1 stora delar av den svenska
landsbygden (se NJA 2022 s. 133 ”Kombinationsfastigheten vid Mj6sjon”).

Rattsfall: Allmangiltiga undantag tillats inte

NJA 2022 s. 133. HD tilldt inte en avstyckning for bostadsfastighet med
kombinationsdndamél for mindre djurhédllning av ett befintligt skifte om
drygt 3 ha inom strandskyddat omréde. Bibehallande av biologisk méngfald
och en levande landsbygd bedomdes av HD vara ett alltfor generellt skal. Pa
sikt skulle en motstiende beddmning kunna leda till urholkning av
strandskyddet. Proportionalitetsavvagningen dndrade inte HD:s bedomning.

Rattsfall: Skogsrenbete som undantagsskal

MOD, 2021-12-13, F 12559-20. MOD tillit avstyckning om 7,2 ha inom
strandskyddat omrade av en bostadsfastighet med kombinerat &ndamaél
skogsrenskotsel. Domstolen bedomde att det saknades skl att ifragasitta
sokandens uppgifter om tinkt anvéndning av omradet; skogsrenskotsel med
mojlighet till uttag av foder. Anviandningen ansigs frimja varden av platsens
natur- och kulturméissiga vérden.

Undantagsfallet att risken for privatisering ar mindre

Undantaget att tillata fastighetsbildningen for kombinerat dndamal med
anledning av att risken fOor privatisering kan beddomas vara ldgre har
tillkommit ~ genom  réttspraxis (se NJA 2022 S. 133
”Kombinationsfastigheten vid Mjosjon”). HD resonerade kring detta
forhdllande och angav att i vissa fall kan risken for att den mark som ingar i
en kombinationsfastighet pa landsbygden far privat karaktdr vara mindre &n
ndr fastighetsbildningen sker endast for bostadsindamal. Fastighetens
utformning och omfattning samt den verksamhet som ska bedrivas pa
fastigheten behdver beaktas. Om sjdlva tomtplatsen skulle kunna bli
foremal for fastighetsbildning utan att strandskyddet motverkas, bor
ytterligare mark kunna ingd i en kombinationsfastighet, om marken utanfor
tomtplatsen inte ska bebyggas eller bli foremal for nagra andra atgérder som
ar forbjudna inom strandskyddsomrdde eller strandskyddets syften
motverkas av ndgot annat skil.

3 kap. 2 § Hansyn till planer och bestGmmelser
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NJA 2022 5. 133, bostadshuset inringat med blatt.

I efterfoljande praxis frin MOD har det stillts relativt hdga krav pa att
sokanden ska kunna precisera och redogéra for tdnkt anvdndning av
markomraden inom strandskyddat omrade. I den provningen har domstolen
forst och framst stéllt krav pd att sokanden kan gora sannolikt att marken
behovs for den verksamhet han eller hon har uppgett. Vidare har det krivts
att det for tinkt anvindning av marken inte ska behdvas ndgon omstillning
av marken som kan innebédra att den blir foremél for dtgdrder som é&r
forbjudna inom strandskyddsomride. Dérefter har domstolen bedomt hur
fastighetens omfattning och utformning i dvrigt paverkar risken for en 6kad
privatisering. Déar har bostadsdelens beldgenhet och annan topografi haft
betydelse for utgdngen.

I de fall en blivande fastighets bostad med tomt varit beldgen utanfor
strandskyddat omrade och tomten dessutom varit avskdrmad fran det
strandskyddade omradet, har fastighetsbildningen beddmts innebdra att
risken fOr privatisering varit ldgre. Detta fOrutsatt att domstolen kunnat
beddma vilken markanvindning som planeras for den mark som é&r
allemansréttsligt tillgdnglig, att markanvindningen &r {Orenlig med
dndamalet samt att inga forbjudna atgirder ska vidtas inom strandskyddat
omrade.

Veduttag som kombinerat dndamaél till bostad har i1 rdttspraxis normalt
ansetts innebdra en risk for privatisering. Det har dock accepterats att
mindre omriden skog ingdr, nirmast som ett marginalomrade. Aven
veduttag som ett extra kombinationsindamal for begrinsade arealer har
accepterats.

Nedan redovisas ett antal mal fran MOD.

Rdttsfall dir risken for privatisering inte bedomdes vara mindre

Rattsfall: Veduttag innebar risk for privatisering

MOD, 2023-08-11, F 9489-22. Domstolen konstaterade att &ndrad
anvindning av skogsmark pa skogsbruksfastighet till veduttag for
bostadsfastighet inte kan anses innebéra ett sddant undantagsfall som gor att
risken fOr privatisering &r mindre.

Bild till MOD F 9498-22.

Rattsfall: Julgransodlingen

MOD, 2023-04-11, F 2317-22. Mark for julgransodling inom strandskydd
fick inte foras till bostadsfastighet. Detta skulle innebdara ny
markanvéndning. Bostadsfastigheten som skulle motta marken 1ag helt inom
strandskydd.

3 kap. 2 § Hansyn till planer och bestGmmelser
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Rattsfall: Oklar markanvdndning, veduttag godtogs inte

MOD, 2022-11-02, F 12095-21 (Ej PT i HD). Sokanden hade uppgett att
omradet skulle anvéndas for veduttag, men det saknades mer preciserade
uppgifter om vad marken skulle anvéndas till. Domstolen ansag att det
under dessa forutsdttningar inte fanns skdl att ligga marken inom
strandskyddat omrade till bostadsfastigheten. Det fanns dven risk for att
omradet pa sikt skulle fA en mer privat karaktir. Bostadsdelen 14g inom
strandskydd utan avgransande element. Fastighetsbildning nekades.

Rattsfall: Oklar markanvéandning

MOD, 2022-10-21, F 7660-21. Bostadsdel 1ag inom strandskyddat omrade
och det var oklart vilken verksamhet som skulle bedrivas pad marken.
Fastighetsbildningen nekades.

Rattsfall: Bostadsdel inom strandskydd och forbjuden
markanvandning

MOD, 2022-05-27, F 9611-20 (Ej PT i HD). Fastighetsbildningen ansigs
leda till en 6verhidngande risk for 6kad privatisering. Bostadsdelen lag inom
strandskyddat omrdde wutan avgrdnsningar mot vattnet. Avsedd
markanvéndning innebar en dndrad markanvindning frén dngsmark till
smabruk for odling och djurhéllning, vilket kunde forvintas krava forbjudna
atgarder eller att strandskyddets syften skulle komma att paverkas av annat
skal.

Rattsfall: Avsedd anvandning kravde forbjudna atgarder

MOD, 2022-05-27, F 14317-20 (Ej PT i HD). Fastighetsbildning nekades.
Avsedd anvandning av marken i form av djurhallning, gronsaksodling och
odling i vaxthus skulle enligt domstolen innebéra en fordndring av marken,
som bestod av slybevixt mark som delvis var sank, nadgot som inte ansigs
forenligt med strandskyddets syften.

Rattsfall dar risken for privatisering bedémdes vara mindre

Rattsfall: Fastighetsutformning gav lag risk for privatisering,
veduttag som ett av andra andamal tillats.

MOD, 2022-09-16, F 2034-21. Férutsittningarna att tomtplatsen 1dg utanfor
strandskydd, marken skulle fortsatt anvdndas som tidigare och lottens
utformning bidrog till att domstolen menade att risken for privatisering var

mindre. Fastighetsbildningen innebar avstyckning av bostadsdel fran
skogsbruksfastighet.

. Bostadshus

Bild till MOD F 2034-21. Roda linjer visar avgrinsning for lotten.

3 kap. 2 § Hansyn till planer och bestGmmelser
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Rattsfall: Avgransad bostadsdel utanfér strandskyddat
omrade, pagaende markanvandning

MOD, 2022-05-27, F 1808-21. Avsedd markanvindning var pigiende och
bostadsdelen 1ag utanfor strandskyddat omrade med en vig som avgransade
den mot stranden. Domstolen bedémde darfor att risken for privatisering var
lag.

MOD, 2022-05-27, F 7306-20. Fastighetsbildning kunde tillitas eftersom
det roérde sig om en pagaende markanvandning som avséags fortsdtta samt att
bostadshuset 14g utanfor strandskyddat omrade och skiljdes av med bade
vig och mur.

Undantagsfallet att fastighetsbildningen sker inom LIS-omrade

Provningen av undantaget av att tilldta fastighetsbildningen utifrdn detta
undantag har tillkommit genom rittspraxis (se NJA 2022 s. 133
”Kombinationsfastigheten vid Mjosjon”). Undantagsfallet innebédr att det
finns ett storre utrymme fOr att tillata fastighetsbildning i det fall omradet
som berdrs av provningen ligger inom ett omrade for landsbygdsutveckling
i strandnéra lagen, ett s.k. LIS-omrade enligt 7 kap 18 e § MB.

Rattsfall: LIS-omrade och fastighetsbildning for kombiandamal

NJA 2022 s. 133 ”Kombinationsfastigheten vid M;josjon”. Domstolen
uttryckte att fastighetsbildning for bostadsfastigheter med kombinerat
andamal torde kunna aktualiseras inom LIS-omraden under forutsittning att
det i en utredning i forrittningen &r visat att atgirden bidrar till utveckling
av landsbygden (p. 27). Utredningen behover visa att atgdrden kommer att
leda till en langsiktigt positiv ekonomisk paverkan i ett lokalt eller regionalt
perspektiv.

Rattsfall: Provning av LIS-omrade som undantag kraver
utredning

MOD, 2023-08-11, F 9489-22 (se 4ven MOD F 12095-21, e¢j PT i HD). I
maélet saknades ndrmare utredning om  hur &ndringarna i
fastighetsbildningen skulle bidra till utvecklingen av landsbygden.
Domstolen anség att omstédndigheten att fastigheten var beldgen inom LIS-
omrade dirmed inte kunde ges ndgon betydelse vid beddmningen av om
strandskyddets syften motverkades.

D. Uppdelning av jord- och skogsbruksfastigheter

Omreglering av jord- och skogsbruksfastigheter har vanligtvis ingen
betydelse for strandskyddet. I de fall som omregleringen leder till att en
stor, strandndra bostadsfastighet bildas som restfastighet aktualiseras
emellertid strandskyddsfragan.

En frdga dr darfor om det vid en Overforing av mark fran en jord- och
skogsbruksfastighet dr mojligt att som en restfastighet godta en stor
strandfastighet for enbart bostadsindamail vilken innefattar mark som &r
allemansrittsligt tillgédnglig. Bestimmelsen 1 3 kap. 9 § FBL innehéller ett
undantag fran ldmplighetskravet 3 kap. 1 § FBL, men den mgjliggor inte
undantag fran 3 kap. 2 § andra stycket FBL. Det innebdr att en restfastighet
inom strandskyddat omrdde maste vara forenlig med strandskyddets syften
for att kunna godtas.

I de fall restfastigheten &r avsedd att fa kombinerat &dndamal blir
bedomningen ndgot annorlunda och utrymmet for sadan fastighetsbildning
ar storre dn 1 de fall det ar frdga om renodlat bostadsdndamal (se NJA 2022
s. 133 ”Kombinationsfastigheten vid Mjosjon”).

3 kap. 2 § Hansyn till planer och bestGmmelser
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Liknande resonemang tillimpas dven i1 de fall fastighetsbildning avses ske
dér andamalet blir ett annat dn bostad alt. kombinerat bostadsiandamal. En
provning mellan det tilltdnkta &ndamalet och forbuden i 7 kap. 15 § MB bor
dé vidtas.

Rattsfall: Bostadsskifte som rest

MOD, 2021-05-20, F 2960-19. MOD bedémde att slutresultatet av en
reglering mellan jordbruksfastigheter innebar att en ny oldmplig
bostadsfastighet kunde tillitas som ett led 1 att forbéttra
fastighetsindelningen (3 kap 9 § FBL). Restfastigheten kom att bestd av
allemansrittsligt tillgdnglig mark utanfor en tomtplatsbestimning som
beslutats i samband med strandskyddsdispens for bostadshus, se bild nedan.
Domstolen ansdg dock att dtgirden inte stred mot strandskyddets syften
eftersom byggnaden var befintlig, inga nya grénser tillkom samt att det till
dispensen for bostadsbyggnaden fanns villkor om att tomten skulle
avgransas med staket.

T BILIERIE FREREE GE W D LEEFLIELEDBEAE AR EE .

dn streck visar dispensbeshunets kre

wch dven shutel pd romiplatsen tilfhdrande mdl med nummer
elad av MWD,

Rattsfall: Specialfallet i skdrgarden

Svea HovR, 2003-10-16,0 7737-02 (Lm ref 03:5). Avstyckning av
bostadsfastighet for kombinerat &ndamal tilldts inom strandskydd eftersom
lottens anvdndning i praktiken inte skulle komma att forindras.
Fastighetsindelningen fore dtgiarden ansags ha saknat betydelse pa grund av
att fastigheten var utlagd pa separata 6ar. HovR gjorde dven en avvégning
mellan de tvé allménna intressena strandskydd och bevarande av en levande
skérgard.

I detta sammanhang bor noteras att det finns tva avgoranden i HD fran ar
1979 (Lm ref 79:81) och 1981 (NJA 1981 ref 1155, Lm ref 81:31) som
tillatit olampliga restfastigheter inom strandskydd. Mélen géllde frimst en
tillimpning av undantagsbestimmelsen 1 3 kap. 9 § FBL fran
lamplighetskraven 1 3 kap. 1 § FBL. Samtidigt provades emellertid dven
strandskyddsfragan enligt 3 kap. 2 § FBL. Det bor beaktas att det vid tiden
pagick en reform for jordbruksrationalisering, diar det genom den statliga
lantbruksndmnden bedrevs ett aktivt arbete med att reducera sméajordbruk.
Jordbruksrationaliseringar var vid tiden sédledes ett sérskilt angeldget
intresse. Eftersom jordbrukspolitiken idag dr en annan samt att mojligheten
for kombinationsfastigheter tillkommit, bor dessa domar ses 1 ljuset av pa
senare tid tillkommen praxis.

3 kap. 2 § Hansyn till planer och bestGmmelser
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E. Andra anldggningar dn byggnader

Strandskyddsbestimmelserna 4 annorlunda utformade for andra
anlidggningar dn byggnader genom att det inte finns ndgot absolut férbud
mot att uppfora sddana anlidggningar utan dispens. [ stillet géller
det villkorade forbudet att anldggningar eller anordningar inte far utforas
om det hindrar eller avhéller allmidnheten fran att betrdda ett omrade dar
den annars skulle ha fatt fardas fritt.

Nér det géller mojligheterna till dispens géller sdrskilt for detta fall att
hiansyn ska tas till att vissa anldggningar dr av karaktéren att de maste ligga
nira vattnet (7 kap. 18 e § 3 MB). Det ar dirfor av naturliga skél lattare att
aberopa sirskilda skdl for att utfora en brygga &n for att utféra en
anldggning som likavél skulle kunna placeras pad ndgon annan del av
fastigheten.

I Gvrigt sker strandskyddsprévningen pa motsvarande sitt som for en
byggnad, dvs. genom en avvigning mellan allmdnna och enskilda intressen
mot bakgrund av de sirskilda skil som anges i 7 kap. 18 ¢ -g §§ MB.

Biotopskydd

Enligt 7 kap. 11 § MB fiar smi mark- eller vattenomraden som utgoér
livsmiljo for hotade djur- eller véxtarter eller som annars ar sérskilt
skyddsvérda forklaras som biotopskyddsomrdde av regeringen eller den
myndighet som regeringen bestimmer. Syftet med biotopskyddet &r att
bevara mark- och vattenomrdden som utgér sérskilt ldmpliga miljéer for
vissa djur- och véxtarter eller som av annat skil ar sarskilt skyddsvérda. Det
krdvs inte att omrddet har unika egenskaper, se prop. 1997/98:45, del 11, s.
80. Biotopskyddsomréden kan bildas pa tva olika sitt.

Det ena sittet ar att regeringen, enligt 7 kap. 11 § forsta stycket 1 MB,
forordnar att samtliga omriden av ett visst slag inom landet eller en del av
landet ska utgora biotopskyddsomraden. Dessa forordnanden kallas
generella biotopskydd och framgar av bilaga 1 till 5 § forordningen
(1998:1252) om omridesskydd enligt miljobalken m.m. I bilagan finns en
tydlig definition av varje biotop. Nedan fOljer en upprikning av de
generella biotopskydden, med en kort beskrivning.

1. All¢é - med all¢ i detta sammanhang avses vuxna 16vtrad planterade i enkel eller dubbel
rad ldngs en vdg, en tidigare vig eller i ett ovrigt Oppet landskap. Triden ska till
overvigande del utgdras av vuxna tréd.

2. Killa med omgivande vatmark i jordbruksmark.
3. Odlingsrose i jordbruksmark — roset beldget i eller i anslutning till jordbruksmark.

4. Pilevall - biotopen dr noga definierad i bilagan med bland annat en beskrivning av
antalet trdd samt biotopens ldngd och utbredning.

5. Smévatten och vatmark i jordbruksmark - arealen uppgér till hogst ett hektar. I bilagan
finns en detaljerad definition av biotopen.

6. Stenmur i jordbruksmark - denna ska vara tydlig och ha exempelvis en avgrinsande
funktion.

7. Akerholme — biotopen utgérs av en holme av natur- eller kulturmark om hogst 0,5
hektar och ska omges av dker- eller kultiverar betesmark.

3 kap. 2 § Hansyn till planer och bestGmmelser
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Det andra sittet dr att ett visst geografiskt omrade avgrinsas for att utgora
ett biotopskyddsomrade, beslut fattas i det enskilda fallet. Enligt 6-7 a §§
forordningen (1998:1252) om omrédesskydd enligt miljobalken m.m. har
lansstyrelsen, Skogsstyrelsen samt kommuner befogenhet att besluta om
sddana biotopskyddsomraden. Besluten, liksom de fastigheter som berdrs,
ska framga av fastighetsregistret, 27 § 3 punkten férordning (2000:308) om
fastighetsregister.

Undantag fran biotopskyddet

Genomférande av detaljplan och dyl.

Aven om ett mark- eller vattenomride utgdr biotopskyddsomride fir de
verksamheter bedrivas och atgiarder utféras som behovs for att genomfora
en detaljplan eller omréddesbestimmelser enligt PBL, om detaljplanen eller
omradesbestimmelserna har antagits innan biotopskyddsomradet beslutades,
se 8 a § andra stycket forordningen (1998:1252) om omradesskydd enligt
miljobalken m.m.

Vag- och jarnvagsplan samt nidtkoncession for linje

Annu ett undantag aterfinns i 7 kap. 11 a § MB. Om byggande av allmin
véig eller jarnvdg enligt en faststdlld vigplan enligt viglagen (1971:948)
eller en faststélld jarnvdgsplan enligt lagen (1995:1649) om byggande av
jarnvag beror ett generellt biotopskydd géller inte forbudet att atgérden inte
far skada naturmiljon. Detsamma giller om det generella biotopskyddet
paverkas av byggande och underhdll av en starkstromsledning enligt en
nitkoncession for linje enligt ellagen. Inverkan pad det generella
biotopskyddet hanteras ndmligen inom ramen for framtagandet av
respektive plan samt vi provningen av ansokan om koncession.

Omedelbar anslutning till bebyggelse

Enligt 8 § forordningen (1998:1252) om omradesskydd enligt miljobalken
m.m. giller inte biotopskyddet mark- eller vattenomraden i omedelbar
anslutning till bebyggelse. Med bebyggelse 1 detta sammanhang avses
byggnader. I MOD 2012:12 har MOD klarlagt vad som menas med i
omedelbar anslutning till bebyggelse. Traden ifraga stod tétt inpa
tomtgréansen till ett antal fastigheter, men ca 20 till 30 meter frin narmaste
bostadshus. MOD menade dirfor att avstindet inte var sidant att allén
kunde anses std i omedelbar anslutning till bebyggelse. Notera att det inte
endast dr det fysiska avstdndet till bebyggelsen som blir avgorande for
rekvisitet ”1 omedelbar anslutning” utan dven om det foreligger nagon risk
for att trdden ska orsaka skada péd bostadshusen eller att biotopskyddet kan
fa orimliga konsekvenser for den nérliggande bebyggelsen. Eftersom sa inte
var fallet fann MOD att det generella biotopskyddet gillde, allén var inte
placerad i omedelbar anslutning till bebyggelsen.

Dispens fran biotopskyddet

Inom biotopskyddsomrdden fér inte bedrivas verksamhet eller vidtas
atgirder som kan skada naturmiljon. For de generella biotopskydden fér
emellertid Lansstyrelsen medge dispens, om det finns sdrskilda skdl. For
ovriga biotopskyddsomraden dr det den myndighet som har bildat omradet
som ocksa provar dispensansdkan, 7 kap. 11 § andra stycket MB. Aven i de
fallen krévs sérskilda skal.

Precis som med strandskydd och andra omradesskydd innebar kravet om
sarskilda skél for dispens att mdjligheten till dispens utnyttjas restriktivt
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(prop. 2008/09:214 s. 95). 1 forarbeten till MB anges att det framforallt ar
vid of6rutsedda situationer som dispens kan komma att bli aktuellt 1 ett
biotopskyddsomrade (prop. 1997/98:45 del 1 s. 314).

I sin dom RA 1997 ref 59 gick Regeringsritten pa samma linje. Hir lyftes
dven fram att biotopskyddet tillmétts stor betydelse fran naturvardssynpunkt
1 forarbeten till divarande naturvardslagen. Vid dispensgivning far de
langsiktigt samlade effekterna av omfattande dispenser i en trakt tas med i
avvigningen mellan motstdende allmdnna och enskilda intressen. I en
farskare dom fran Mark- och miljooverdomstolen, MOD 2006:16, angav
sokanden ocksd mojligheten att bedriva ett rationellt jordbruk, hir var det
friga om biotopen smavatten och vatmarker 1 jordbruksmark. Domstolen
fann att skélet inte kunde anses utgora ett sdrskilt skil for dispens, sérskilt
inte nér dispensen var oférenligt med skyddets syfte.

Rattsfall: Stenmurar i jordbruksmark

RA 1997 ref 59. En lantbrukare pa Oland ansdkte om dispens fran
biotopskyddet for att fa ta bort 600 meter av de cirka 4 400 meter stenmurar
han hade pé sina indgor. Han menade att murarna forsvérade ett rationellt
jordbruk. Regeringsritten konstaterade att forbudet visserligen skulle
forsvéra jordbruksdriften, men att oldgenheterna inte skulle bli s stora att
det skulle uppstd ett missforhallande mellan det enskilda intresset och
allménna intresset att bevara biotoperna. Dispens medgavs inte.

Sarskilt avseende jordbruket och det generella biotopskyddet

Sedan den 1 januari 2014 finns enligt 7 kap 11 b § MB en precisering av
vad som avses med sérskilda skél i vissa situationer. Bestimmelsen anger
att sdrskilda skél for dispens under vissa forutsiattningar foreligger for
atgirder som vidtas for att underlitta jordbruket nédr generellt biotopskydd
foreligger. For dispens krivs dels att atgérden behovs for att utveckla eller
bibehdlla ett aktivt brukande av jordbruksmark, dels att biotopskyddets
syften fortfarande kan tillgodoses.

Biotopskydd vid fastighetsbildning

Eftersom det generella biotopskyddet géller for en lang rad wvanligt
forekommande foreteelser i landskapet ar det viktigt att LM dr uppmarksam
pé detta forhéllande och vid behov samrdder med lénsstyrelsen. Detsamma
giéller vid atgérder som sker i eller i anslutning till de biotopskyddsomraden
som har beslutats i det enskilda fallet. Samrid sker hiar med den myndighet
som 1 det enskilda fallet har beslutat om biotopskydd.

I de fall en Lst eller en kommun fattat beslut om biotopskydd for ett omrade
som framgdr av bilaga 3 till forordning (1998:1252) om omradesskydd
enligt miljobalken m.m., exempelvis “naturliga sjoutlopp med omgivande
mark” och “grunda havsvikar”, finns en biotopbeskrivning att finna pa
Naturvardsverkets hemsida. I beskrivningen ingar bland annat exempel pé
verksamheter och atgirder som kan anses skada naturmiljon i biotopen.
Beskrivningarna kan ge en god ingang till bedomningen huruvida behov av
samrad foreligger i ett fastighetsbildningsérende.

Notera att for flertalet biotoper forutsétts 1 definitionen att de &r omgivna av
eller ligger 1 anslutning till jordbruksmark, sdsom odlingrdse, pilevall samt
smavatten och vatmark. For biotopen &kerholme giller att den omges av
akermark eller kultiverad betesmark. Detta medfor att vid fastighetsbildning
som innebdr omvandling av exempelvis dkermark till tomtmark invid
akerholmen potentiellt kan péverka biotopen akerholme. Paverkan kan bli
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sadan att biotopen ifradga inte langre omges av dkermark med anledning av
fastighetsbildningen. S&dana forhallanden innebdr att dkerholmen darmed
inte heller omfattas av definitionen for biotopen. Atgirder som kan skada
en biotop dr forbjudna, en atgird som innebér att biotopen inte ldngre
uppfyller definitionen och upphor att finnas medfor typiskt sett en sddan
skada som &r forbjuden. Att i ett tidigt stadie identifiera eventuella biotoper
samt genomfOra samrad med ritt myndighet ar déarfor att foredra. For en
fordjupning  hdnvisas  till  Naturvdrdsverkets = handbok  2012:1
Biotopskyddsomraden Viégledning om tillimpningen av 7 kapitlet 11 §
miljobalken.

Bedomningen i ett d&rende om fastighetsbildning som sker i eller i ndrheten
av ett biotopskyddsomrdde eller som omfattar nagot av de generella
biotopskydden foljer metoden 1 inledningen, avsnitt Prévningsordningen 1 3
kap. 2 § andra stycket FBL.

Naturreservat

Inrdttande av naturreservat regleras i 7 kap. 4 § MB. Syftet med reservatet
kan omfatta sdvél skydd innebdrande ett avsevirt forsvarande av pagéende
markanvéndning, som mindre ingripande foreskrifter. De
naturvardsomraden som inréttats enligt den tidigare naturvardslagen ska vid
tilldmpning av miljobalken betraktas som naturreservat. Bestimmelsen 1 7
kap. 4 § MB medger att naturreservat bildas for flera olika d&ndamaél. Det
forsta syftet som anges 1 bestimmelsens forsta stycke &r att biologisk
mangfald ska bevaras. Det reservatsdndamaélet knyter an till miljobalkens
overgripande mal som uppstills i dess portalparagraf. For att uppna detta
syfte kan ett naturreservat behova vara storre 4n omrddet som omfattar de
direkta naturvdrdena, for att skapa en skyddande buffertzon. Det andra
syftet som anges &r att varda och bevara vérdefulla naturmiljoer. I begreppet
ingér bland annat en vacker landskapsbild och geologiska virden som bada
kan skyddas med hinvisning till att de utgdr virdefull naturmiljé. Slutligen
anger bestimmelsens fOrsta stycke att ett naturreservat kan bildas for att
tillgodose behovet av omraden for friluftslivet. Bade tétortsndra omraden
och omraden ldngre bort fran bebyggelse kan utgdra ett sadant
friluftsintresse som kan motivera att ett naturreservat bildas. Ett och samma
naturreservat kan inrdttas for att samtidigt fylla flera syften. Ménga
omriden har till exempel virden bade frén ekologisk synpunkt och med
hiansyn till sin naturskonhet. I den utstrickning de ekologiska vérdena tél
det, kan sddana omradden samtidigt tillgodose  behovet av
rekreationsomraden.

Vid bildandet av ett naturreservat far den myndighet som fattar beslut om
inrdttandet bestimma om inskrdnkningar i rdtten att anvinda mark- och
vattenomraden 1 den utstrdckning det behdvs att uppné reservatets syfte, 7
kap. 5 § MB. Inskrinkningarna kan exempelvis utgéra forbud mot
bebyggelse eller avstyckning, téktforbud samt forbud mot uppodling,
plantering eller avverkning. I vissa fall meddelas tilltrddesforbud under hela
eller delar av aret. Myndigheten far dven forplikta dgare och innehavare av
sarskild ratt till fastighet att tdla sddana intrdng som behovs for att
tillgodose syftet med ett naturreservat, 7 kap 6 § MB.

Inskrénkningarna framgar av foreskrifterna for naturreservatet.
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Undantag frdan naturreservatsforeskrifter

Myndigheten kan &dven 1 fOreskrifterna ange undantag fran de
inskrdnkningar som meddelats. Undantagen framgar saledes direkt av
naturreservatsforeskrifterna och kan exempelvis innebéra att forbudet mot
en viss atgdrd inte géller 1 en ndrmare angiven situation eller inte géller
atgirder som vidtas av vissa myndigheter.

Regleringen i 3 kap. 2 § andra stycket forsta meningen FBL fOrutsitter att
naturvardsforeskrifter trédffar den aktuella atgédrden. Om ett undantag i
naturreservatsforeskrifterna  ar  tillimpligt omfattas inte den i
naturreservatsforeskriften  beskrivna  situationen av  forbud eller
inskrdankningar enligt foreskriften. Detta innebdr att den situationen som
undantaget pekar ut inte behdver provas enligt 3 kap. 2 § andra stycket FBL
i1 fastighetsbildningsérendet, en naturvardsforeskrift finns forvisso men
undantaget gor att den inte tillimpas pa forhallandet. Uppstar en sddan
situation dr det dndamalsenligt att kontakta den myndighet som meddelat
reservatsforeskrifterna med en forfragan om tolkningen av undantagen i
reservatsforeskrifterna ar korrekt.

Dispens och tillstand

Foreskrifter om inskrinkningar 1 rédtten att anvdnda mark- och
vattenomraden ar avsedda att gilla ldngsiktigt och ska skapa ett definitivt
skydd for omradet ifrdga (prop. 1997/98:45, del 2, s. 75). Dispens fran
foreskrifterna kan endast meddelas dels om det finns sérskilda skél, dels om
det ar forenligt med forbudets eller foreskriftens syfte, 7 kap. 7 § andra
stycket och 26 § MB.

I vissa fall har myndigheten som beslutat om inrittandet av naturreservatet i
foreskrifterna angett ett tillstandskrav for en angiven atgird. Exempelvis
kan det gélla forbud mot friluftsarrangemang i visst angivet omrdde sdvida
inte myndigheten meddelat tillstand for arrangemanget.

Naturreservat kan dven vara Natura 2000-omraden, for vilka det krivs
sdrskilda tillstand for vissa atgirder, se nedan i avsnittet Natura 2000.

Forrdttningen beror naturreservat

Rattsfall: Avstyckningsforbud inom naturreservat enligt
reservatsforeskrifter

NJA 1999 s. 735. HD fann att en reservatforeskrift om avstyckningsforbud
utgjorde hinder mot avstyckning av markomrade inom naturreservatet. HD
uttalade att avstyckningsforbudet avsdg motverka att enskilda intressen
utvecklades inom reservatet till nackdel for de allmdnna intressen som
reservatet skulle tillgodose. Rittsfallet far anses ge stdd for att det &r mojligt
att med stod av 7 kap. 5 § andra stycket MB meddela reservatforeskrift om
avstyckningsforbud.

Rattsfall: Avstyckningsforbud inom kommunalt naturreservat
enligt reservatsféreskrifterna

MOD, 2024-06-27, F 1487-23 avstyckning inom naturreservat. Det
kommunala naturreservatet dr beldget inom en befintlig fastighet X.
Kommunen ansokte om avstyckning fran fastigheten X i syfte att avskilja
naturreservatet till en egen fastighet. Efter avstyckningen bestod
stamfastigheten av ett antal ldgergardsbyggnader m.m. Marken delades upp
pd skifte 1 och skifte 2. MOD konstaterar att skifte 2 lag inom
naturreservatet. Enligt punkten A5 i reservatforeskrifterna var det forbjudet
att avstycka fastighet eller tomt. Eftersom skifte 2 var beldget inom
naturreservatet stred avstyckningen mot reservatforeskriften och dérmed
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daven mot 3 kap. 2 § andra stycket FBL. Avstyckningen avseende skifte 2
kunde dirfor inte tillitas. MOD upphivde LM:s beslut och forrittningen
aterforvisades for att kommunen skulle f& mojlighet att jamka sin ansdkan
sa att stamfastigheten endast omfattade skifte 1.

Rattsfall: Avstyckning av bagarstuga inom naturreservat tillats

MOD, 2020-12-21, F 12819-19. Avstyckningen avsdg en bagarstuga med
omgivande mark, som var beldgen inom ett naturreservat. Avstyckningen
tilldts trots att lansstyrelsen ldmnat negativt yttrande vid samrad. Domstolen
menade att avstyckningen inte stred mot naturreservatets syfte eftersom
syftet med avstyckningen var att den lokala byaf6éreningen genom atgérden
béttre skulle kunna varda bagarstugan med tomt. Dessutom menade MOD
att vid en eventuell forsdljning av lotten var den nya dgaren bunden av
bestimmelserna for reservatet.

Forfarandet vid bedomningen om en fastighetsbildningsatgird kan ske inom
ett naturreservat ar densamma som for dvriga omradesskydd och foljer av
avsnittet Provningsordningen i 3 kap. 2 § andra stycket FBL. Om
naturreservat berors av forrittning dr samrad med ansvarig myndighet ofta
lampligt.

Naturminne

Sérpriglade naturforemal fér av ldnsstyrelsen eller kommunen forklaras
som naturminne enligt 7 kap. 10 § MB, om det behdver skyddas eller
vardas sdrskilt. Forklaringen fir omfatta dven det omrédde pa marken som
krévs for att bevara naturforemélet och ge det behovligt utrymme.

Natura2000

I syfte att genomfora krav i art- och habitatdirektivet (direktiv 92/43/EEG)
och fageldirektivet (direktiv 2009/147/EG, tidigare direktiv 79/409/EEQG)
till skydd for arter och livsmiljoer som forekommer i ett europeiskt
ekologiskt sammanhidngande ndt av omraden (Natura2000) finns
bestimmelser 1 7 kap. 27-28 §§ MB om forteckning 6ver samtliga dessa
Natura2000-omraden samt forslag till sddana omriden.

I 7 kap. 28 a § MB foreskrivs att tillstdnd krévs for att bedriva verksamheter
eller vidta atgidrder som pé ett betydande sitt kan péverka miljon i ett
Natura2000-omrade. En anvéndning av mark och vatten som kan paverka
ett Natur 2000-omride far komma till stdnd endast efter det att tillstdnd har
lamnats (se 4 kap. 8 § MB). Det ér lansstyrelsen som provar tillstdndsfragan
(7 kap. 29 b § MB). Kraven for att tillstind ska kunna ldmnas &r hogt stillda
och framgar av 7 kap. 28 b § MB. I de fall en verksamhet eller atgdrd maste
genomforas av tvingande orsaker och alternativa losningar saknas kan
tillstdind lamnas enligt 7 kap. 29 § MB efter regeringens medgivande.

Sker fastighetsbildningsatgéirder 1 ett Natura2000-omradde fOretas
bedomningen vid LM enligt den metod som finns 1 avsnitt
Provningsordningen i 3 kap. 2 § andra stycket FBL.

Forordnande om skydd for landskapsbilden

Liansstyrelsen kunde enligt 19 § naturvardslagen (1964:822) meddela
forordnanden  till  skydd  for  landskapsbilden,  ofta  kallat
landskapsbildsskydd. Mgjligheten att meddela sadana forordnanden
upphérde den 1 januari 1975. Enligt Overgangsbestimmelser till
naturvardslagen och 9 §lagen (1998:811) om inférande av miljobalken
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giller dessa éldre forordnanden fram till dess att lansstyrelsen bestimmer
nagot annat. Forordnandena anses numera motsvara bestimmelserna om
naturreservat.

Syftet med landskapsbildsskyddet wvar att erhdlla en kontroll av
lokaliseringen av bebyggelse och vissa arbetsforetag inom omraden déir
lansstyrelsen fann att omsorgen om landskapsbilden var speciellt viktig. Av
forarbetena framgér att detta exempelvis kan vara fallet dir landskapsbilden
bjuder pa framtrddande naturskonhet eller andra sevdrda naturférhallanden.
Det kan ocksa i vissa fall vara frdga om en mer vanlig landskapsbild som
bor skyddas fran storande inslag (prop. 1964:148 s. 77 ft.) Forordnandena
innebdr krav pa lénsstyrelsens tillstdind inom utpekade omridden for
uppforande av byggnader och vissa slag av arbetsforetag. Utover séddana
tillstdnd, kan lov och dylikt ocksé erfordras for dtgédrden.

Vid  fastighetsbildning inom omrdden med f{Orordnande om
landskapsbildsskydd bor LM samrdda med lénsstyrelsen om tveksamhet
uppstar huruvida fastighetsbildningen kan komma att inverka pa
landskapsbilden. Bedomningen av forordnandets inverkan pa beddmningen
av ansOkan sker enligt den metod som framgar av avsnittet
Provningsordningen i 3 kap. 2 § andra stycket FBL.

Forn- och byggnadsminnen

Fornldimningar

Vad som avses med fornldmningar framgér av 2 kap. 1 § KML. Enligt 2
kap. 2 § KML hor ett visst skyddsomrade till en fast fornlimning, ett s.k.
fornldmningsomrade. Dess grinser kan vid behov bestimmas av Lst. Ett
fornldmningsomrade finns emellertid alltid, oavsett om ndgon uttrycklig
bestimning av fornldmningens granser har skett eller inte. Syftet med ett
fornldmningsomrade &r dels att skydda den mark som behdvs for att bevara
fornldmningen, dels att skapa ett skydd for sjdlva miljon i syfte att lata
fornlamningen framtrdda 1 en si ursprunglig omgivning som mojligt. Av
detta foljer att omradets storlek varierar inom mycket vida grianser beroende
pa typen av fornldmning, jamfor t.ex. en enstaka runsten med Uppsala
hogar. Betrdffande vissa fornldmningar, t.ex. fornborgar, ingr ofta naturliga
formationer som en del i fornldmningens konstruktion. Det &r enligt 2 kap.
6 § KML forbjudet att utan tillstind rubba, ta bort, gridva ut, ticka over eller
genom bebyggelse, planering eller pad annat sitt dndra eller skada en
fornldmning.

Lst far meddela sérskilda foreskrifter till skydd for en fast fornldmning
enligt 2 kap. 9 § KML. Sé&dana foreskrifter kan dven avse ett omride i
anslutning till fornlimningen. Lst far ocksa enligt 2 kap. 23 § KML
meddela att en foreskrift ska gélla tills vidare i avvaktan pa att en viss fraga
avgors  slutligt. Detta géller dels fragan om  grinsen for
fornldmningsomrédet, dels frdgan om vilka sérskilda foreskrifter som ska
gilla.

Nérmare information om  kénda fornlamningar finns i
Riksantikvarieimbetets karttjinst Fornsok. Aven linsstyrelsernas GIS har
ett skikt med fornminnen. Langt ifrdn alla fasta fornldmningar &r dock
kidnda. LM bor darfor alltid uppmirksamma mdjligheten att det kan
forekomma &nnu oupptidckta fasta fornldmningar och samrada med
lansstyrelsen nédr det géller anldggningar och terrdngformationer som
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bedoms, eller kan misstidnkas, vara fornldmningar. Ingdende végledningar
om tillimpningen av 2 kap. KML finns pa Riksantikvariedambetet hemsida.

Skyddsomréden enligt KML innefattas i begreppet sérskilda bestimmelser
for bebyggande eller anvindning av mark i 3 kap 2 § andra stycket FBL.
Fastighetsbildning inom eller 1 ndrheten av ett omrdde dir det finns en fast
fornldmning ska ske sd att bevarandet av fornlimningen inte forsvéras eller
dventyras. Hénsyn ska tas dven till det skyddsomrdde som hor till
fornldimningen. Normalt &r det oldmpligt att vid en avstyckning lata en fast
fornldmning ingd i styckningslotten. Detta beror pd den inskridnkning i
forfoganderétten till marken som foljer av KML:s bestimmelser. Vidare far
det ofta anses vara av allmént intresse att fornldmningar ar tillgdngliga for
allménheten. Om en fast fornlimning berors dr samradd med Lst att foredra.

Vid behov bor en fast fornlimning markeras pd fOrrittningskartan. I
forrattningshandlingarna bor dven erinras att fornldmningen ar skyddad
enligt lag.

Nar fornldmningar ar spridda over ett storre omrade dr det otillrackligt att
varje enskilt objekt beaktas for sig. Stor vikt bor i stéllet féastas vid
fornldmningens inbordes sammanhang och forhédllandet till det omgivande
landskapet, bland annat de topografiska forutsittningarna for olika
fornldmningars tillkomst. Fastighetsbildning for ny bebyggelse eller annan
dndrad markanvindning inom ett omrdde beldget mellan olika
fornldmningar kan vara oldmpligt ur kulturmiljosynpunkt &ven om
avstandet till den enskilda fornlimningen ir relativt stort. Oversiktsplanen
brukar redovisa miljéer och omraden av betydelse for kulturminnesvéarden.

Den som vill rubba, ta bort, griva ut, ticka over eller genom bebyggelse,
plantering eller pa annat sitt dndra eller skada en fornldmning ska ansoka
om tillstind hos Lst, ett tillstind kan komma att forenas med villkor.
Tillstdind far ldmnas endast om fornldimningen medfoér hinder eller
oldgenhet som inte star i rimligt férhdllande till fornldmningens betydelse.
Om annan dn markdgaren ansoker om tillstdnd kan ansdkan avslds skulle
fastighetsdgaren motsétta sig dtgirden och det inte finns synnerliga skal for
att 1amna tillstdnd. For att erhdlla tillstdnd far Lst stélla krav pd att det ska
ske en arkeologisk undersokning for att ta tillvara fornfynd och
dokumentera resultaten, eller om sérskilda atgirder for att bevara
fornlamningen (2 kap. 12-13 §§ KML).

Byggnadsminnen

I samband med att en byggnad eller annan anliggning av lénsstyrelsen
forklaras som byggnadsminne ska skyddsforeskrifter for byggnadens
bevarande upprittas. I vissa fall kan dessa ocksa innehalla foreskrifter for
det kringliggande omrédet (3 kap. 2 § KML). For mer information om
byggnadsminnen hédnvisas till Riksantikvarieimbetet.

Kulturreservat

Ett mark- eller vattenomrade fir med stod av 7 kap. 9 § MB forklaras som
kulturreservat i syfte att bevara virdefulla kulturpriaglade landskap. Bade
Lst och kommun har mdgjlighet att fatta beslut om kulturreservat.
Sammanfattningsvis giller samma bestdmmelser for kulturreservat som for
naturreservat. For bedomning enligt 3 kap. 2 § andra stycket FBL som beror
kulturreservat héanvisas till avsnitt Prévningsordningen i 3 kap. 2 § andra
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stycket FBL. Aktuell forteckning Over landets kulturreservat finns hos
Riksantikvarieimbetet.

Byggnadsforbud invid vig och jarnvig

I 47- 48 §§ ViégL anges sérskilda bestimmelser om byggnadsforbud, dels
invid vigomrade dels inom det vigomrade som anges i vagplan. For bland
annat uppforande av byggnader och anldggningar krdvs véghéllarens
tillstand nar vigplan géller. I vigomride utan vigplan provar Lst frdgor om
tillstind. Aven i 56 § AL och 3 kap. 2 § lagen om byggande av jarnvig
finns bestimmelser om byggnadsforbud i1 anslutning till vdg respektive
jarnvag.

Vid fastighetsbildning som omfattar ett omrdde med bestimmelser om
byggnadsforbud ska en beddmning ske enligt 3 kap. 2 § andra stycket forsta
meningen FBL och enligt den ordning som framgér av avsnitt
Provningsordningen i 3 kap. 2 § andra stycket FBL.

3 kap. 2 § Hansyn till planer och bestGmmelser
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3 kap. 3 § Hansyn till planering dar detaljplan saknas

3 § Inom omréade som inte omfattas av detaljplan, far fastighetsbildning inte ske, om
atgdrden skulle forsvdra omradets @ndamélsenliga anvéndning, foranleda oldmplig
bebyggelse eller motverka lamplig planldggning av omradet. Lag (1987:124).

Medan 3 kap. 2§ sidkerstiller samordningen med planer och sérskilda
bestimmelser om bebyggelse eller annan markanvéndning innehaller 3 kap.
3§ den allmdnna  bestimmelsen @ om  samordningen = med
samhillsplaneringen 1 omriden dér detaljplan saknas. Bestdmmelsen
innebdr att fastighetsbildning alltid ska foregds av en planmissig
bedomning. Detta géller fastighetsbildning for sidvél bebyggelse som for
annat dandamal, t.ex. jordbruk, tiktverksamhet eller kommunikation.

Planmiissig bedomning

Villkoren i 3 kap. 3 §

Enligt 3 kap. 3 § far fastighetsbildning dir detaljplan saknas inte ske om
atgirden skulle forsvara omradets dndamaélsenliga anviandning, foranleda
oldmplig bebyggelse eller motverka lamplig planliggning av omradet.
Dessa villkor ar tillampliga vid all fastighetsbildning, sdledes inte bara vid
fastighetsbildning for bebyggelse. De tre villkoren ar inbdrdes sidoordnade.
Fastighetsbildning far saledes inte ske om atgérden mdter hinder i ndgot av
villkoren.

Paragrafen innebdr ett krav pa planméssig beddomning. Den &syftade
inneborden &r att fastighetsbildningen ska iaktta intentionerna i
samhillsplaneringen. Med samhillsplaneringen avses hédr framst
Oversiktsplaneringen enligt PBL, eftersom det 4r inom dennas ram som
markanvéndnings- och bebyggelsefragorna fir sin overgripande behandling.
Men ocksd den regionala utvecklingsplaneringen samt olika slag av
sektoriellt bedriven planering, sdsom naturvéardsplanering och planering for
jord- och skogsbrukets utveckling ar av betydelse.

Det krav pa planméssig bedomning som ligger i 3 kap. 3 § innebir att de
allminna intressen som enligt 2 kap. PBL ska beaktas vid planldggning och
vid lokalisering av bebyggelse ska iakttas vid fastighetsbildning. Ocksa den
allménna intresseavvédgningen i 2 kap. 1 § PBL &r dérvid relevant, dvs att
bade allmédnna och enskilda intressen ska beaktas. Eftersom 2 kap. PBL
bl.a. hédnvisar till bestimmelser 1 MB innebdr det sagda att ocksa dessa
bestimmelser kan ha betydelse som underlag for planméssiga bedomningar
vid fastighetsbildning (se prop. 1989/90:151 s. 17 x).

Bedémningsunderlag

Som underlag for den planmissiga bedomningen tjdnar i forsta hand
kommunens Oversiktliga planering. Denna ska enligt PBL vara
sammanfattad 1 en kommuntdckande O&versiktsplan, men ocksd annat
oversiktligt material kan ha betydelse som beddomningsunderlag vid
fastighetsbildningen.

Till det planméssiga bedomningsunderlaget hor som tidigare har ndmnts de
riktlinjer som statsmakterna har stdllt upp for markhushallningen enligt
MB. Hushéllningsreglerna 1 3 och 4 kap. MB éar inriktade pa att ge
vigledning for att avgéra konkurrensfrigor om mark- och
vattenanvéndningen.

3 kap. 3 § Hansyn till planering ddr detaljplan saknas
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Vid tillimpningen av 3 kap. 3 § FBL é&r det viktigt att skilja sddant som
orsakas av fastighetsbildningen fran det som orsakas av annat eller som

skulle intrdffa vare sig fastighetsbildning sker eller inte (jAmfor prop.
1969:128 s. B 137).

Fastighetsbildning for ny bebyggelse

Avser forrdttningen en atgérd for ny bebyggelse torde det 1 de allra flesta
fall vara nddvindigt att tillatligheten provas genom ett forhandsbesked eller
bygglov innan beslut fattas i fastighetsbildningsfragan. Om inte sakidgaren
sjalv inkommer med behovligt tillstand far LM foreldgga om att tillstandet
soks enligt 4 kap. 25 §.

Fastighetsbildning for befintlig bebyggelse

Fastighetsbildning for befintlig bebyggelse moter sdllan hinder av
bestammelserna i 3 kap. 3 § sd vida den pagdende markanvdndningen inte
andras. Det &ar darfor viktigt att utreda vilken tillatlig anvéndning en
byggnad har.

I forarbetena till inforandet av 4 kap. 25 a § 1 dess lydelse fore 1 juni 2014
(prop. 1985/86:90 s. 106) angavs en situation di fastighetsbildningen
ansags ha haft menlig inverkan for bebyggelse och markanvidndning. Det
géllde fastighetsbildning for befintlig bebyggelse ddr LM och BN varit av
olika uppfattning om den befintliga byggnaden haft sddana egenskaper att
den kunnat fungera som t.ex. ett sjilvstdndigt fritidshus utan ytterligare
byggnadsatgirder. BN har kanske ansett att byggnaden é&r sé liten och har sa
lag standard att den snarast dr att betrakta som en Overnattningsstuga eller
ett komplement till en annan byggnad pé fastigheten. Om LM haft en annan
uppfattning och fastighetsbildning skett i ett sddant fall, blir det i praktiken
svart for BN att senare std emot krav frdn fastighetsdgaren att fi gora en
tillbyggnad, eventuellt dven att komplettera byggnaden med en giststuga
eftersom detta normalt medges for andra dgare av fritidshus.

Fastighetsbildningen skulle i fall som detta vara orsaken till férdndring av
byggnadens karaktir. Den har pd grund av fastighetsbildningen Overgétt
frdn komplementbyggnad till ett sjdlvstdndigt fritidshus med fordndrade
krav pa markanvéndning och byggande.

Naturligtvis kan det vara sd att byggnaden med tillhdrande mark redan
tidigare utgjorde en sjdlvstindig enhet i den mening som avses med
tomtbegreppet i PBL. Da uppkommer sjélvfallet inte ndgon fordndring av
byggnadens karaktir bara for att tomten avstyckas till en sjilvstindig
fastighet. Med tomt menas enligt 1 kap. 4 § PBL ett omrade som inte dr en
allmin 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 anvindas for avsett &ndamal”.

Rattsfall: Befaste endast befintliga forhallanden

MOD, 2021-05-21, F 6639-20. Trots att ny fastighet vid
fastighetsbildningsatgird kom att avvika frdn  Oversiktsplanens
rekommendation om minsta tomtstorlek pd landsbygden, bedomdes
avstyckningen inte strida mot 3 kap 3 §. Aktuella byggnader och
anviandning av marken som berdrde styckningsfastigheten hade under
relativt lang tid anvénds for bostadsdndamal och tomt och innebar inte att ny
mark ianspréktogs for dndamélen utan ansdgs endast befasta befintliga
forhéllanden.

3 kap. 3 § Hansyn till planering ddr detaljplan saknas
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Figur: Bild av forréttningskartan i drendet som avgdrandet rorde.

Fastighetsbildning som inte avser ny eller befintlig bebyggelse

Provningen av villkoren 1 3 kap. 3§ giller &dven de fall dar
fastighetsbildningen inte avser ny eller befintlig bebyggelse. Det ér dé fraga
om fastighetsbildning for jord- och skogsbruksindamél, samt
fastighetsbildning for mer speciella &ndamal som tdkter, naturvird, vigar
och jarnviagar m.m.

Det torde hora till ovanligheterna att fastighetsbildning for jord- och
skogsbruksindamél kan mdta hinder i 3 kap. 3 §.

Utredning, samrdd, beslut

Néar LM utreder forutsittningarna for fastighetsbildningen sa ska det
klarldaggas vilka allmidnna och enskilda intressen som berdrs. Behovligt
samrad ska ske med berdorda myndigheter och LM bdr raddgéra med
sakdgarna. Vid den planmissiga bedomningen enligt 3 kap. 3 § &r det
sjdlvfallet frimst mot BN som samradet ska inriktas.

Syftet med bestimmelsen &r inte att hindra fastighetsbildning utom nir det
verkligen kan pavisas att menliga konsekvenser skulle uppkomma. Darfor
bor det kravet stillas pd utredningen att den dr sa fullstéindig att pastdenden
om oforménliga verkningar av fastighetsbildningen kan sakligt provas i
drendet (se prop. 1969:128 s. B 137). Nér fastighetsbildning nekas pa grund
av nagot av villkoren 1 3 kap. 3 § stills sdledes tdmligen stora krav pa
grunderna for beslutet.

Rattsfall: Sjalvstandig provning

MOD, 2015-09-28, F 3185-15, (LM ref 15:22), (MOD 2015:30). MOD
konstaterade i mél som rorde fastighetsbildning dver plangréns, att LM vid
bedomning av 3 kap 3 §, bor ldgga stor vikt vid den instéllning som
planmyndigheten har. MOD framhéll samtidigt att planmyndigheten i sitt
samradssvar méste ange grunden for for sin instéllning. Sarskilt framholls
vad som uttalats rérande provning av 3 kap 3 § i forarbeten, att det ar
angeldget att fastighetsbildningséatgérder inte hindras utom nér det verkligen
kan péavisas att negativa konsekvenser skulle uppkomma for den
planméssiga bebyggelsen, samt att uppgifter om att fastighetsbildningen
medfor sddana konsekvenser inte utan vidare bor godtas utan att noga
provas.

I fastighetsbildningsbeslutet ar LM skyldigt att redovisa beslutsskil i den
utstrackning det behdvs med hénsyn till sakdgare och andra som kan anfora
besvir dver beslutet (se 4 kap. 17 §).

3 kap. 3 § Hansyn till planering ddr detaljplan saknas
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3 kap. 4 § Utfart till allman vag

4 § Forutsatter fastighetsbildning att ny utfart till allmén vdg anordnas eller befintlig
utfart tages i ansprak, far fastighetsbildningen ej utan synnerliga skél dga rum, om
vésentlig oldgenhet dirigenom skulle uppkomma for trafiken pa vigen.

Fastighetsbildning som forutsitter att ny utfart till allmédn viag anordnas eller
att befintlig utfart tas i ansprék fér enligt 3 kap. 4 § inte utan synnerliga skil
dga rum om vésentlig oldgenhet ddrigenom skulle uppkomma for trafiken
pé vigen. Betrdffande definitionen av allmén vig, se 1 § VagL.

I VigL finns bestimmelser om bl.a. anslutningar till allmén vég. Enligt 39 §
VigL giller generellt forbud att utan viaghallningsmyndighetens tillstdnd

— ansluta eller dndra enskild korvig,
— ansluta eller dndra utfart for kortrafik fran fastighet,
— ansluta eller dndra brygga som kan anvindas for kortrafik.

I 40 och 41 §§ VagL finns bestimmelser om vissa tvangsingripanden mot
befintliga utfarter och om trafikforeskrifter. Vidare finns mojlighet for
byggnadsndmnden att inom omrade med detaljplan fOreligga dgare att ta
bort eller vidta ndgon annan dndring med utfarten (10 kap. 17 § PBL). Detta
géller under forutsittning att det behovs med hédnsyn till trafiksdkerheten.

Syftet med 3 kap. 4 §

Fastighetsbildningsvillkoret 1 3 kap. 4 § och tillstaindskravet for anslutning i
39§ VigL har bada till syfte att inte &ventyra trafiksdkerheten och
framkomligheten pa allmén vig.

Bestdmmelserna i 3 kap. 4 § tar ndrmast sikte pé att skydda trafikintresset
frin oldgenheter till foljd av fastighetsbildning. Anslutningsfrdgorna
kommer emellertid &ven in vid tillimpningen av 3 kap. 1§. En
fastighetsbildning som forutsitter en trafikfarlig utfart till allmin vég
orsakar inte bara oldgenhet for trafiken pa den allminna végen; fastigheten
som sddan blir da ocksa olamplig.

Tillimpningsomrdde for 39 § VigL
Tillimpningsomradet for 39 § Véagl ar begrinsat till anordnande av ny
anslutning och fysisk dndring av befintlig anslutning. Bestdmmelserna i 3
kap. 4 § dar diaremot tillampliga ocksa i fall d& befintlig utfart tas i ansprak
utan fysik dndring av anslutningen.

ViagL skiljer begreppsmissigt mellan anslutning av enskild korvig och
anslutning av utfart fran fastighet. Med anslutning av utfart fran fastighet
avses anslutning direkt frin en till den allménna vigen grénsande fastighet.
I FBL avses med utfart till allmén vdg ddremot bade utfart fran enskild vig
och utfart direkt fran fastighet som angrinsar den allménna végen.

Bestammelserna 1 39 § ViagL ér tillampliga pa enskild kérviag och pa sadan
utfart som kan anvéndas for kortrafik. Gangvégar, cykelvigar, ridvigar och
dylikt faller utanfor reglerna (prop. 1969:128 s. B 133, 181). I FBL finns
inte ndgon uttrycklig begransning till korvigar. Det torde emellertid i de fall
fastighetsbildning fOrutsdtter att ny utfart till allmdn vdg anordnas i
allménhet vara frdga om utfart for kortrafik.

3 kap. 4 § Utfart till allmén vag
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Bestdmmelserna i 39—41 §§ VégL giller inte i friga om enskild vdg som ér
redovisad i detaljplan eller i omradesbestimmelser (42 §). For att en vig
ska anses vara redovisad i plan och dirigenom falla utanfor kravet pa
tillstdnd enligt 39 § krédvs att vigen &r speciellt markerad (ldgesangiven) i
planen. I f6ljande fall far vig (utfart) anses vara speciellt markerad 1 planen.

1. Gator som ansluter till den allménna vdgen. Den allminna vdgen kan
ocksé den utgoras av gata.

2. Utfarter frn kvartersmark som ansluter till den allmidnna végen for
vilka mark reserverats, t.ex.

z (marken ska vara tillginglig for allméin kortrafik)
— y (marken ska vara tillganglig for utfart fran angransande fastigheter)
— g (marken ska vara tillgénglig for gemensamhetsanlédggning [{Or utfart]).

3. Anslutning direkt fran fastighet som angrdnsar den allménna vigen om
anslutningen sker genom en tydlig markering, t.ex. genom tillatet utslépp i
kvarterslinje med utfartsforbud. Anslutning direkt frén fastighet som
angransar den allménna véigen kriver déremot 1 Ovriga fall tillstind. Om
utfarten framgar av fastighetsindelningsbestimmelser bor emellertid ett
sadant tillstand kunna pardknas.

4. Aldre detaljplan med illustrerad utfart genom grénremsa eller liknande.

Genom att tillstdnd végras enligt 39 § VigL eller genom att foreskrift eller
forordnande enligt 3941 §§ VigL meddelas kan oldgenheter uppkomma
for fastighet som haft utfart. For att minska sddana oldgenheter fér
vighallaren sjilv bygga nddvéndig utfartsvdg och darvid pakalla forréttning
enligt AL for ianspraktagande av mark och att fora talan vid forrédttningen,
som tillkommer é&garen av fastighet, vars behov av utfartsvidg ska
tillgodoses (60 § VigL).

Provning enligt 39 § VigL

Viéghallningsmyndigheten &dr beslutande i1 drenden om tillstand enligt 39 §
ViagL. Vighéllningsmyndighet 4r, da staten &r véghdllare, den till
Trafikverket horande regionala forvaltning som regeringen bestimmer och,
di en kommun &r vidghallare, den kommunala nimnd som
kommunfullmiktige utser (6 § Vigl). Myndigheten ska prova om den
tilltdnkta Aatgérden &ar lamplig med hénsyn till trafiksdkerheten och
framkomligheten péd den allméinna végen.

Trafiksdkerheten bedoms med hénsyn i forsta hand till siktférhallandena
och trafikintensiteten dels pa utfartsvigen och dels pd den allmidnna viagen
samt mojligheten att tekniskt anordna utfarten. Framkomligheten pa den
allminna védgen beddoms med ledning av bl.a. hur titt utfarterna ligger
utefter vigen eller hur enstaka utfarter pdverkar trafikrytmen. Den allménna
vigens karaktir och tillatna hastighet dr ocksa av betydelse.

I samband med att tillstaind l&mnas kan vighallningsmyndigheten meddela
foreskrifter om anslutningens ldge och utférande.

3 kap. 4 § Utfart till allmén vag
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Provning enligt 3 kap. 4 §

3 kap. 4§ éar tillamplig vid fastighetsbildning som forutsitter utfart till
allmin vdg. Det bor hir erinras om att begreppet fastighetsbildning ocksa
innefattar fristdende servitutsatgirder. Den materiella provningen enligt 3
kap. 4 § ér 1 huvudsak densamma som den provning som blir aktuell vid
tillampning av 39 § VagL. 3 kap. 4 § avser emellertid ocksa en situation
som inte ticks av anslutningstillstdnd enligt 39 § VagL. Det géller det fall
att trafiken pd en befintlig anslutning till allmén vdg oOkar utan att
anslutningen &ndras fysiskt. Om denna trafikokning innebdr vésentlig
oldgenhet for trafiken pd den allminna vdgen sa utgér den ett hinder mot
fastighetsbildningen. Det forhallandet att provning sker enligt 3 kap. 4 §
FBL befriar inte fastighetsdgaren fran skyldigheten att 1 férekommande fall
soka tillstand till anslutning enligt 39 § VégL.

Vid utfart via enskild vdg ska effekten av fastighetsbildningen pé
forhadllandena vid anslutningspunkten pé den allménna vidgen vara
avgorande oavsett avstandet fran den aktuella fastigheten. Om den enskilda
vagen — eller det enskilda vigndt — som 1 forsta hand tar upp trafiken har
flera anslutningspunkter till allmén védg far det bedomas vilken effekt som
uppkommer 1 de olika anslutningspunkterna.

Paragrafen ar alltsa tillamplig ocksa inom planomraden. 1 praktiken torde
man emellertid kunna utgd frén att den provning som behdvs med hénsyn
till trafiksdkerhetsaspekterna till storsta delen har gjorts redan genom
planen. Utfart till allmén vdg som inte krdver tillstind enligt 39 § ViagL
torde dirfor inte fordra sérskild provning vid fastighetsbildningen.

For befintlig utfart utgér 3 kap. 4 § hinder mot fastighetsbildning bara om
det kan anses att vidsentlig oldgenhet uppkommer genom den avsedda
fastighetsbildningen. Detta kan vara fallet om fastighetsbildningen medfor
en annan eller mera intensiv eller tyngre trafik dn tidigare, t.ex. om en
akervdg tas 1 ansprdk som bostadsutfart. Lagrummet &r ddremot inte
tillimpligt om fastighetsbildningen inte inverkar pa rddande forhallanden,
t.ex. da fastighetsbildningen avser avstyckning av en tomtplats som é&r
bebyggd. Om utfarten redan forut &r forenad med vésentlig oldgenhet for
trafiken pa den allmdnna vdgen &ar det inte mojligt att hindra
fastighetsbildningen med stod av 3 kap. 4 §. Utfartsfragan far i sddana fall i
stillet regleras med de medel som ViagL erbjuder (jamfor
departementschefens uttalande i prop. 1969:128 s. B 140).

Med stod av 40 § VigL kan vighéllningsmyndigheten forordna att enskild
vigs anslutning till allmén vég eller utfart fran fastighet ska spérras av eller
dndras genom myndighetens forsorg. Vidare kan vdghallningsmyndigheten
enligt 41 § VagL genom trafikforeskrift forbjuda eller inskranka trafik med
motordrivet fordon. Férordnande eller foreskrifter enligt dessa paragrafer
kan leda till att befintlig vdg eller utfart frdn fastighet inte kan anvéndas for
utfart for tilltinkt ny fastighet. Har fragan tagits upp om forordnande enligt
40 § ViagL eller foreskrift enligt 41 § VagL bor LM avvakta utgdngen av
denna fraga innan fastighetsbildningen slutfors eftersom utgangen kan vara
avgorande for mojligheten att anvinda den befintliga utfarten och darmed
ocksé for mgjligheten att genomf6ra fastighetsbildningen.

3 kap. 4 § Utfart till allmén vag
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Samrad

Om fastighetsbildningen paverkar utfart till allmén vég torde LM 1 de flesta
fall f4 behovligt underlag for bedomning av utfartsfrigorna genom samrad
med vighallningsmyndigheten och BN.

Provning enligt VigL bor forega fastighetsbildningen
Négon viss tidsméssig ordning mellan provningen enligt 3 kap. 4 § FBL

och 39 § VigL ér inte foreskriven. Tillstand enligt 39 § VagL kan begiras
fore eller efter fastighetsbildning.

Nér tillstind krdvs bor provningen enligt 39§ Vigl ske innan
fastighetsbildningen avgors. Det ar  speciellt  viktigt  da
vighéllningsmyndigheten vid samrad uttalat tveksamhet nédr det giller
mojligheten att erhélla tillstdnd enligt 39 § VigL.

Det ankommer pa vederborande sakigare att begira tillstdnd enligt VagL.
Om sakégaren inte sjdlv ansokt om anslutningstillstaind enligt 39 § VigL
ska LM &@ndd handldgga forrattningen och gora en prévning enligt 3 kap.
4§. Samrdd maste didrvid ske med véghallningsmyndigheten, vars
synpunkter far avgdrande betydelse for LM:s agerande.

Om ett tillstind enligt 39 § VéagL ar nodvindigt for att LM ska kunna
bedoma tillatligheten av 3 kap. 4 § fir LM foreldgga sakdgaren att ansoka
om tillstdndet enligt 4 kap. 25 §. Om sakdgaren inte foljer foreldggandet
eller om inget tillstdnd ges ska forrdttningen stéllas in.

Har fragan tagits upp om forordnande enligt 40 § VagL eller foreskrift
enligt 41§ ViagL bor LM avvakta utgangen av denna fraga innan
fastighetsbildningen slutfors eftersom utgangen kan vara avgoérande for
mojligheten att anvidnda den befintliga utfarten och ddrmed ocksa for
mojligheten att genomfora fastighetsbildningen.

3 kap. 4 § Utfart till allmén vag
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3 kap. 5 § Jord- och skogsbruksfastighet

5§ For att en jordbruksfastighet skall anses lampad for sitt indamal skall den ha sddan
storlek, sammansittning och utformning att den medger att det foretag som skall
bedrivas pa fastigheten ger ett godtagbart ekonomiskt utbyte. Vid bedomningen hirav
skall hansyn tas till moéjligheterna att kombinera foretaget med annan varaktig
verksamhet pa orten. Sérskild hdnsyn skall tas till intresset av att sysselséttning och
bosittning i glesbygd frimjas. Hansyn skall ocksé tas till betydelsen av att varden av
natur- och kulturmiljon frémjas.

Forsta stycket géller dven i friga om en skogsbruksfastighet.

Lag (1993:1340).

I 3 kap. 5-78§§ finns de sarskilda ldmplighetsvillkor och
skyddsbestimmelser =~ som  géller for  jordbruksfastigheter  och
skogsbruksfastigheter nir sddana ny- eller ombildas. Vid avstyckning géller
villkoren for bade styckningslotten och aterstoden av stamfastigheten och
vid fastighetsreglering for varje fastighet som dndras. Dessa villkor giller
utover de allménna lamplighetsvillkoren 1 1 §. Tillsammans utgdér 1 och 5—
7 §§ minimikraven péd en ny- eller ombildad jordbruksfastighet respektive
skogsbruksfastighet.

3.5.1 Grundlaggande utgangspunkter for tillampning av de
sarskilda lamplighetsvillkoren

Eftersom 3 kap. FBL har ramlagskaraktir ska tillimpningen av
bestimmelsen 1 3 kap. 5§ goéras med hinsyn till radande jord och
markpolitik (Jamfor prop. 1993/94:27 s. 16 och 18). Prévningen av huruvida
foretaget ger ett ekonomiskt godtagbart utbyte ska salunda ske mot
bakgrund av de jordbrukspolitiska och skogspolitiska riktlinjerna och den
landsbygdspolitik som statsmakterna har beslutat om.

Bakgrund till stod for tilldimpningen

I prop. 1993/94:27 s. 14 ff. ges foljande bakgrund till bestimmelsen i
3 kap. 5 §.

De traditionella lantbruksnéringarna kan inte ensamma ge den sysselséttning
och det ekonomiska tillskott som fordras for att landsbygden ska kunna
leva. Landsbygdens utveckling beror i stillet av flera andra faktorer.
Sélunda far kombinationer av olika verksamheter — jordbruk, skogsbruk,
annat eget foretagande och tjdnst — dkad betydelse for landsbygden. Manga
véljer att bo och bruka en mindre fastighet pa landsbygden samtidigt som
de har en visentlig del av sin utkomst frdn ndgon annan verksamhet inom
rimligt avstand frén fastigheten. Denna utveckling forutsitter dock att det
finns tillgang till fastigheter som i storlek och ldge svarar mot de dnskemal
som ménniskor har.

En annan tendens &r att minniskor i hogre grad &n tidigare viljer ndgon
form av bosittning, dir boende och arbete i en tdtort kombineras med
fritidsboende pa landsbygden. Ofta onskar den fritidsboende bedriva visst
fritidsjordbruk  eller fritidsskogsbruk eller ndgon annan form av
markutnyttjande. Ett sddant fritidsboende behover 1 och for sig inte alltid
vara positivt for bygden. Dér det rdder konkurrens om markresurserna bor
darfor helarsboende prioriteras framfor fritidsboende (jAmfor bet.
1990/91:BoU3 s. 8). I andra fall kan fritidsboende och fritidslantbruk bidra
till att hdlla landsbygden levande genom att limna ytterligare underlag for
kommersiell och offentlig service.

3 kap. 5 § Jord- och skogsbruksfastighet
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Landsbygdsutveckling maste alltsd i hogre utstrackning &n tidigare bygga
pa minniskors boende och pa atgirder som gor det mera attraktivt att bo pa
landsbygden. Detta kan astadkommas genom att den enskilde ges storre
mojlighet att sjélvstandigt dga och bruka mark och genom att man fér storre
frihet att anpassa sin fastighet till egna sédrskilda 6nskemal. Den enskildes
onskemal bor alltsa ges ett storre spelrum vid fastighetsbildning.

Jordbrukets minskade markutnyttjande innebdr att det finns mindre
anledning 4n tidigare att av hansyn till denna néring begransa mojligheterna
att bilda mindre fastigheter. I stillet torde okade mdgjligheter att bilda
mindre fastigheter skapa bittre forutsittningar for det slag av boende och
kombinationsverksamhet, som 1 framtiden kan antas komma att dominera
landsbygden.

Det finns sammanfattningsvis anledning att strdva efter en ordning som ger
utrymme for mera smadskaliga och flexibla 16sningar 4n som hittills har
ansetts kunna komma i frdga vid fastighetsbildning pa landsbygden. Det
finns ocksé anledning att anpassa FBL:s regler ndrmare till vad som numera
géller enligt jordforvdrvslagen. Sdlunda bor det vara mojligt att tillmédta
frimjandet av sysselsdttning och bosittning i glesbygden 6kad vikt.

En sjilvklar utgangspunkt for fastighetsbildningslagstiftningen ar att den
syftar till en rationell och varaktig fastighetsstruktur. Det &r fran sévil
nationell som enskild synpunkt vidsentligt att fastighetsstrukturen ger
mojlighet till en rationell markanvindning. Detta intresse far sedan végas
mot andra allmédnna och enskilda intressen. Med rdadande mark- och
livsmedelspolitik saknas dock stod for att LM ska verka for
rationaliseringar av fastighetsstrukturen med hénsyn till jordbrukets
intressen. Behovet av att rationalisera fastighetsstrukturen finns emellertid
pa flera héll och &r sarskilt patagligt i s.k. omarronderingsomraden (se vid
Jjordforvirvslagen). Hartill kommer att FBL:s regler ocksd utgdr ett skydd
mot forsdmringar av fastighetsstrukturen.

Aven natur- och kulturmiljévardens intressen ska viigas in i de nu aktuella
beddmningarna.

Livsmedelspolitiken

Sveriges har som en del av EU, en jordbrukspolitik som utgar fran EU:s
gemensamma jordbruks- och landsbygdspolitik, dven kallad Common
Agriculture Policy (CAP). Syftet med EU:s jordbrukspolitik dr i huvudsak
att stodja lantbrukarna och forbéttra jordbrukets produktivitet for att sikra
tillgdngen pa livsmedel till rimliga priser och att bevara landsbygden och
landskapet. Det uttrycks hér en strdvan for att halla landsbygden levande
genom att frdmja jobb inom lantbruket, den jordbruksbaserade
livsmedelsindustrin och andra nirliggande néringar. Jordbrukspolitiken ska
dven bidra till en héllbar férvaltning av naturresurser och ta hadnsyn till
klimatforandringar.

Varje land i EU har sedan att utifran EU:s politik ta fram handlingsplaner
for att genomfora politiken. Ar 2017 tog riksdagen beslut om en nationell
livsmedelsstrategi (prop. 2017/18:179) med malet att producera mer
svenska livsmedel. Livsmedelsstrategin ska dven bidra till en héllbar
utveckling 1 hela landet, att skapa tillvixt och sysselsdttning, att
produktionsokning sker utifran konsumenters efterfragan, att sarbarheten i
livsmedelskedjan minskar och for en Okad sjdlvforsorjningsgrad av
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livsmedel. Utifran den nationella livsmedelsstrategin tar Sveriges regioner
fram regionala handlingsplaner for att livsmedelsstrategin ska forverkligas.

Héansyn till jordbruket och jordbruksmark finns dven upptaget i annan
forfattning som kan fa betydelse for fragor i en forréttning. I 3 kap MB
berdrs fragan om jordbruksmarken ur ett hushallningsperspektiv. Enligt 3 §
1 forordningen [1998:915] om miljohidnsyn 1 jordbruket géller som
huvudregel att jordbruksmark far tas ur jordbruksproduktion tidigast atta
manader efter det att anmédlan didrom har gjorts till l&nsstyrelsen (jamfor
prop. 1993/94:27 s. 8 {f.).

Skogspolitiken

Nu gillande skogspolitik beslutades av riksdagen ar 1993. I beslutet
jamstélls produktionsmalet for skogsbruket med ett nytt miljomal (se prop.
1992/93:226, bet. 1992/93:JoU15, rskr. 1992/93:352). Produktionsmalet for
skogsbruket preciseras pa foljande sétt:

Skogen och skogsmarken ska nyttjas effektivt och ansvarsfullt sa att den ger
en uthélligt god avkastning. Skogsproduktionens inriktning ska ge
handlingsfrihet i frdga om anvidndningen av vad skogen producerar (prop.
1992/93:226 s. 32).

Som miljomal anges i propositionen bevarandet av skogsmarkens
naturgivna produktionsférmaga. Biologisk méangfald och genetisk variation
1 skogen ska sidkras. Skogen ska brukas sd att véxt- och djurarter som
naturligt hr hemma i skogen ges forutsittningar att fortleva under naturliga
betingelser och i livskraftiga bestdnd. Skogens kulturmiljévéarden samt dess
estetiska och sociala viarden ska vérnas (prop. 1992/93:226 s. 27).

I den  skogspolitiska  propositionen  framhaller = foredragande
departementschefen dven sambandet mellan & ena sidan en effektiv
skogsproduktion och & andra sidan sysselsdttning och forsorjning. Det
framhalls ocksé att arbete 1 skogsbruk pa méanga héll dr nodvéandigt som
komplement till sysselsdttning inom andra sektorer (prop. 1992/93:226 s.
34). 1 propositionen behandlas emellertid inte frigor rorande lamplig
foretags- och fastighetsstruktur inom skogsbruket (prop. 1993/94:27 s. 10
f.).

Jordforvirvslagen

Den livsmedelspolitik som beslutades ar 1990 medforde att JFL ségs dver
och liberaliserades.

Vissa typer av forviarv dr undantagna fran lagens tillampningsomrade, bl.a.
forvarv fran ndra slaktingar, se 2 § JFL (prop. 1993/94:27 s. 11 f.).

Om en lantbruksegendom, dvs. fast egendom som é&r taxerad som
lantbruksenhet (se 1§ JFL), forvirvas genom kop, byte eller giva eller
vissa andra sérskilt angivna fang (se 2 § JFL), fordras forvirvstillstand 1
sarskilda situationer, se 4 § JFL. I en bilaga till JFF anges hédrvid vilka
kommuner eller delar av kommuner som ska vara glesbygd och
omarronderingsomraden.

3 kap. 5 § Jord- och skogsbruksfastighet
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Det foretagsekonomiska villkoreti 5 §

Ekonomiska kriterier

Att en fastighet ska med hansyn till sitt &ndamal ha 1&dmplig utformning och
lampligt omfang foljer i och for sig redan av bestimmelserna i 3 kap. 1 §.
Dessa bestimmelser dr emellertid allmént hdllna och ger inte ndgon ledning
betraffande vilka ekonomiska krav som ska stdllas pa fastigheter vilka &r
sdrskilt avsedda for bedrivande av rorelse. Vissa ekonomiska kriterier géller
emellertid enligt 3 kap. 5 § for bildandet av fastigheter som dr avsedda for
jord- eller skogsbruk, dvs. for aktivt och varaktigt markutnyttjande.

Bestammelsen 1 3 kap. 5 § forsta stycket innehéller det foretagsekonomiska
villkoret (se forsta stycket forsta meningen). Vid beddmningen av om en
jord- eller skogsbruksfastighet &r ldmpad for sitt #ndamal ska
utgangspunkten vara att den medger att det foretag som ska bedrivas pa
fastigheten ger ett godtagbart ekonomiskt utbyte. Enligt bestimmelsen
uppstills alltséd inte ndgot allmint krav pa att det foretag som bedrivs pa
fastigheten ska kunna ge brukaren dennes huvudsakliga utkomst.

For en ny- eller ombildad jordbruksfastighet bor dock utgdngspunkten vara
att den ska kunna ge brukaren dennes huvudsakliga utkomst (prop.
1993/94:27 s. 19). Det maste dock beaktas att det 1 vissa delar av landet
saknas forutsittningar for att bilda eller vidmakthdlla barkraftiga
brukningsenheter. I sadana omraden finns det en risk for att ett
upprétthdllande av kravet pd “huvudsaklig utkomst” forhindrar sméskaliga
l6sningar som kan frimja sysselsdttning och bosittning pa orten. Av den
anledningen bor det vara mojligt att avvika frdn den utgédngspunkten, nér
det finns forutsittningar for kombinationsverksamhet eller om boséttning i
glesbygd framjas eller for hdansynstagande till natur- och kulturmiljon.

Nar det giller rena skogsbruksfastigheter torde det ddremot inte vara
meningsfullt att bibehalla en liknande utgangspunkt. Intresset av att
forhindra en alltfor langtgaende uppsplittring av skogsbestdndet kan i
sadana fall tillgodoses genom skyddsregeln i 3 kap. 7 § (prop. 1993/94:27 s.
30). Antalet skogsdgare som har sitt huvudsakliga arbete 1 den egna skogen
ar 1 avtagande. I de flesta fall bestar en fastighetsdgares inkomster av
skogsbruket som en kapitalinkomst frdn den formdgenhet som fastigheten
utgor. Det dr dirmed inte lampligt eller realistiskt att stéilla kravet att en
skogbruksfastighet ska kunna ge brukaren dess huvudsakliga inkomst
eftersom det skulle stilla mycket stora krav pa fastighetens areal.

Det bor déremot inte komma 1 fraga att genom ny- eller ombildning
tillskapa jordbruksfastigheter, som inte har forutséttningar att ge ett rimligt
ekonomiskt overskott och som dérfor inte heller i ndgon omfattning kan
bidra till brukarens forsorjning (prop. 1993/94:27 s. 18). Inte heller att ny-
eller ombilda skogsbruksfastigheter som inte har forutsédttningar att ge ett
visst rimligt utbyte bér komma 1 fraga (prop. 1993/94:27 s. 20). Detta
innebdr att det foretag som ska bedrivas pa fastigheten alltid méste ldmna ett
visst positivt bidrag till brukarens forsorjning. Ett generellt minimikrav &r
alltsa att fastigheten har forutsittningar att ge ett visst overskott eller ett visst
rimligt utbyte och att verksamheten kan ge ett inte obetydligt bidrag till
brukarens forsorjning. I de ndmnda begreppen behdver inte avses enbart
monetira brutto- eller nettoinkomster utan dven andra bidrag till utkomst
(dvs. till uppehille, forsorjning, bdrgning). I begreppet “positivt bidrag”
rdknas in dven husbehovsverksamheter (typ produktion av livsmedel,
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vedfangst, jakt, fiske). Vad som hdrutover ska kridvas for att foretaget ska
anses vara ekonomiskt godtagbart méste bestimmas med hinsyn till bland
annat de jord- och skogspolitiska riktlinjer som statsmakterna har beslutat
om. Detta innebér att inneborden i1 begreppet kan fordndras frén en tid till
en annan. Hértill kommer att gillande regionalpolitiska synsétt och
hinsynen till natur- och kulturvidrden méiste védgas in i beddmningen (prop.
1993/94:27 s. 30).

Vid beddémningen av om en skogsbruksfastighet kan ge ett godtagbart
ekonomiskt utbyte sa bor hinsyn kunna tas inte enbart till den
virkesavkastning som fastigheten kan ge utan dven mojligheterna att erhalla
annan avkastning av fastigheten, t.ex. genom jakt, fiske eller barplockning
(prop. 1993/94:27 s. 30). Aven vedfingst bor beaktas vid beddmningen. I
friga om avkastning frdn en skogsbruksfastighet ska denna ses 1 ett
langsiktigt perspektiv, vilket innebér att det aktuella skogstillstandet saknar
betydelse. 1 glesbygder och i situationer ddr miljoaspekterna vager tungt bor
kravet pé ett godtagbart ekonomiskt utbyte kunna vara lidgre dn “normalt”.
Daremot kan det i trakter dér det inte finns anledning att ta speciella
miljohdnsyn eller regionalpolitisk hénsyn vara rimligt att stilla hogre
foretagsekonomiska krav.

Négra storlekskrav péd en skogsbruksfastighet i form av minimiarealer eller
viss arsavkastning 1 kronor eller kubikmeter virke diskuteras inte i
forarbetena. I den allménna motiveringen sédgs att det knappt gér att belidgga
nidgot helt proportionerligt samband mellan storleken pa en
skogsbruksfastighet och dess avkastning (prop. 1993/94:27 s. 19). De
avgoranden som ror tolkning av frdgan redovisas nedan. Notera att flertalet
av dessa dr underréttsavgoranden i avsaknad av uttommande vigledande av
goranden.

Rattsfall: Kombinationsverksamhet och hdnsynsregler

HovR. O. Norrl, 1994-09-29, UO 1190 (LM ref 94:19). Avstyckning av ett
skogsskifte om ca 33 ha med en arlig tillvixt om ca 105 m>sk. FD fann att
villkoren i 3:5 FBL inte utgjorde hinder. Héinsyn togs darvid till
kombinationsverksamhet, var igenom sysselsittning och boséttning pé orten

skulle frimjas. Avstyckningen végrades dock pé grund av att den stred mot
skyddsreglen i 3:7 2 st FBL.

Rattsfall: Positivt bidrag och regionpolitiskt intresse
HovR. 6vre Norrland, 1995-09-18, UO 1192 (LM ref 95:13). Klyvning av
en bebyggd skogsdominerande lantbruksfastighet. Den minsta lotten, 44 ha

och éarlig tillvixt om 105 m’ sk, ansdgs av HovR ge ett positivt bidrag till
dgarens forsorjning. Dessutom framjades det regionalpolitiska intresset.
Kravet i 3:5 FBL var salunda uppfyllt. Atgirden stred dock mot
skyddsreglen i 3:7 2 st FBL.

Rattsfall: Inget godtagbart ekonomiskt utbyte

Svea HovR, 1998-06-03, UO 17 (LM ref 98:3). Avstyckning av ca 8 ha
skogsmark, arlig avkastning 50-70 m>sk. HovR fann att atgdrden stred mot
3:5 FBL och konstaterade att 4ven med hénsyn till kombination med jakt
och fiske kunde fastigheten inte beddomas ge ett godtagbart ekonomiskt
utbyte. Négra glesbygds- eller naturvardsintressen som motiverade en annan
beddmning fanns inte.

Rattsfall: Uppfyllde inte 3:5

MOD 2015-04-15, F 7181-14. (LM ref 15:7).Klyvning av en
skogsbruksfastighet i tva lotter dir ena lotten bestod av 15,5 ha skogsmark i

6 skiften. Produktionsformagan hade angetts till 67 m3sk/ar. MOD ansag att
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lotten hade en sédan lag produktionsformaga och spridd arrondering att den
inte ansdgs lamplig for sitt andamal och inte uppfyllde kraven i 3:1 och 3:5
FBL. Fastighetsbildningen var diremot tillatlig enligt 3:9 FBL.

Rattsfall: Avkastningen for lag

MOD, 2015-02-16, F 2986-14. (LM ref 15:36), (MOD 2015:50).
Avstyckningslott om 21 ha innefattande 13 ha skog med en produktion om
39-51 m’sk/ar konstaterade MOD lag langt fran det riktmérke om

200-250 m’sk/ar som ndmns i forarbetena. Kravet pa godtagbart
ekonomiskt utbyte kan dock stillas ldgre for en skogsbruksfastighet i
glesbygd och mgjligheter till savdl kombinationsverksamhet pa orten som
annan avkastning av marken sdsom t.ex. jakt och barplockning ska beaktas.
MOD anség trots detta att det krivs betydligt storre areal skogsmark for att
minimikravet, att marken ska kunna ge ett bidrag till brukarens forsorjning,
ska anses uppfyllt. Styckningslotten uppfyllde ddrmed inte kraven pa en
lamplig skogsbruksfastighet.

En slutsats dr dock att domstolarna tolkat att storleksgransen vid

provningen av 3 kap 5 § ligger under den arliga tillvixt pd 200-250 m’sk
som 3 kap 7 § grundas pa. En tumregel for beddmningen skulle dndé kunna
vara att fastigheten bor kunna ge en arlig avkastning om storleksordningen

50-100 msk. 1 det enskilda fallet bér sedan hénsyn dven tas till fastighetens
arrondering och tillgangen till vdg, mojligheterna till annan avkastning fran
fastigheten, kombinationsverksamhet pa orten, regionalpolitiska aspekter
samt natur- och kulturmiljo.

Definitioner av jordbruksfastighet och skogsbruksfastighet

Det ekonomiska kravet kan saledes vara olika beroende pd om fastigheten
anses som jordbruksfastighet eller skogsbruksfastighet. Detta kan 1 vissa
fall aktualisera fragan om en fastighet, som bestar av bade jordbruksmark
och skogsmark, dr att anse som jordbruksfastighet eller skogsbruksfastighet.
Den fragan bor, liksom hittills (se prop. 1969:128 s. B 152), 1 forsta hand
bedomas med hidnsyn till vilket dndamal som &r det for fastigheten
dominerande. En fastighet pd vilken det bedrivs ett kombinerat jord- och
skogsbruk bor alltid bedomas som jordbruksfastighet om jordbruksdelen
har sddan omfattning och effektivitet att jordbruket kan anses som
barkraftigt eller utvecklingsbart. Om sa inte ar fallet, far fastigheten anses
som skogsbruksfastighet (prop. 1993/94:27 s. 30 f).

Huruvida en fastighet klassificeras som jordbruksfastighet eller
skogsbruksfastighet har betydelse dven for provningen av skyddsreglerna 1
3 kap. 6-7 §§.

Rattsfall: For liten akerareal

MOD, 2015-02-16, F 2986-14, (LM ref 15:36), (MOD 2015:50).
Styckningslott omfattande 21 ha, varav ca 8 ha utgjorde &dker bedomdes av
MOD for liten for att fastigheten ska kunna bedémas som en
jordbruksfastighet.

Rattsfall: 5 ha akerareal av totalt 30 ha for litet for jordbruk

MOD, 2020-06-22,F 9861-19 (MOD 2020:16). LM beslutade om
avstyckning fran en fastighet som omfattade ca 25 ha skogsbruksmark och
ca 5 ha jordbruksmark. Fraga i malet var bl. a om bestdmmelsen i 3 kap. 6 §
fastighetsbildningslagen om skydd for jordbruksfastigheter hindrade
avstyckningen. MOD fann att arealen jordbruksmark pa fastigheten i sig inte
varit tillrickligt stor for att jordbruket skulle anses ha en sddan omfattning
och effektivitet att det kunde ses som barkraftigt eller utvecklingsbart. Inte
heller hade det kommit fram att jordbruksmarken pa fastigheten brukades
gemensamt med omkringliggande jordbruksmark pa nirliggande fastigheter
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i ett birkraftigt eller utvecklingsbart jordbruksforetag. MOD fann att
fastigheten skulle betraktas som en skogsbruksfastighet. Bestimmelsen om
skydd for jordbruksfastigheter var ddrmed inte tillimplig.

Ett béarkraftigt och utvecklat jordbruksforetag ska ha tillrdckliga resurser for
att med effektiv drift ge full sysselsdttning &t minst en person inom
foretagets jordbruksdel. Vid beddmningen bor hinsyn &dven tas till
omfattningen av dgd areal jordbruksmark och om det dr en rimlig balans
mellan denna areal och ekonomibyggnaderna. For att ett jordbruksforetag
ska kunna anses vara utvecklingsbart krivs att det med foretagsekonomiskt
forsvarbara investeringar ganska omgiende géar att omvandla foretaget till
ett barkraftigt och utvecklat sadant.

Begreppet utvecklingsbart har betydelse vid provningen i 3 kap. 5 § men
inte vid provningen av 67 §§ med ett undantag 1 6 §. Undantaget géller
frénskiljande av skogsmark frén vissa jordbruksfastigheter, se 3.6 Skydd for
jordbruksnédringen under 1.Skydd for Dbérkraftiga och utvecklade
lantbruksenheter.

Kombinationsverksamhet

Vid beddmningen av vad som dr ekonomiskt godtagbart bor hinsyn tas till
mojligheterna att kombinera verksamheten pé fastigheten med annan
verksamhet (prop. 1993/94:27 s. 19).

Hansyn ska sédlunda generellt tas till fOrutsdttningarna att kombinera
jordbruket eller skogsbruket med annan verksamhet pa orten. Den
verksamhet som foretaget péd fastigheten kan kombineras med kan — sdsom
anfordes i prop. 1989/90:151 s. 24 — vara entreprenadrorelse, hantverk,
hemsl&jd, stuguthyrning, turistverksamhet, smaindustri m.m. Aven inkomst
av tjanst ska réknas hit (prop. 1993/94:27 s. 31).

Manga av dagens jord- och skogsbrukare har inkomster fran annat hall 4n
det traditionella jord- och skogsbruket och det finns ett mycket brett
spektrum av sddana kombinationsverksamheter.

Bestimmelserna i 3 kap. 5 § gor det mgjligt att mera generellt — och alltsa
inte enbart 1 glesbygd — ta hinsyn till mojligheterna att kombinera
verksamheten pd fastigheten med annan verksamhet. Samtidigt dr det
vasentligt att sd inte sker annat dn dir det finns langsiktiga forutsittningar
for saddan kombinationsverksambhet. Endast varaktig
kombinationsverksamhet bor beaktas, dvs. sidan verksamhet som kan antas
bestd under en lingre tid. Bestimmelsens utformning kommer ddrmed inte i
konflikt med det varaktighetskrav som enligt 3 kap. 1 § andra stycket forsta
meningen géller vid all fastighetsbildning.

Andra lIosningar i stéllet for fastighetsbildning

Bestdmmelserna i 3 kap. 1 § andra stycket andra meningen foreskriver att
fastighetsbildning inte far 4ga rum om &ndamalet med hinsyn till sin art och
ovriga omstindigheter bor tillgodoses pa nagot ammnat sdtt d&n genom
fastighetsbildning. =~ Bestdmmelsen = ska  givetvis  beaktas  vid
fastighetsbildning som berdr jord- och skogsbruk. Bestimmelsen bor tolkas
utifrdn den rddande jord- och regionalpolitiken idag. Om jord- eller
regionalpolitiken &ndras, bor de tillimpande myndigheterna ha mojlighet att
tolka lagtexten mot bakgrund av de fordndrade synsétten (prop. 1993/94:27
s. 21 ).
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De allménna forutsdttningarna for fastighetsbildning som anges i 3 kap. 1 §
andra stycket géller dven 1 fastighetsbildningsdrenden, dér det finns skal att
viga in mojligheterna till kombinationsverksamhet eller sdrskilda
glesbygdsintressen. Den ny- eller ombildade fastigheten maste sdlunda vara
varaktigt ldmpad for sitt @&ndamdl. Vidare fir fastighetsbildningen inte
genomforas om &dndamdlet med hdnsyn till sin art och Ovriga
omstindigheter bor tillgodoses pa nagot annat sitt &n genom
fastighetsbildning. Aven om en planerad kombinationsverksamhet kan ge
anledning att stdlla ldgre krav pa fastighetens storlek, ska LM alltsa
fortfarande se till att &ndamalet med fastighetsbildningen inte dr sddant som
hellre bor tillgodoses pa annat sétt. Den senare fragan maste LM ta stéllning
till innan man gér in pé fragan om den ny- eller ombildade fastigheten kan
ge ett godtagbart ekonomiskt utbyte (se prop. 1993/94:27 s. 32).

Tjansteinkomster

Eftersom hédnsyn dven ska tas till mgjligheter till tjdnsteinkomster pa orten
finns stora mojligheter till kompletterande sysselséttning. Bedomningen 1
det enskilda fallet blir avhéngig av vad orten kan erbjuda for
arbetsmajligheter.

Pa orten

Endast kompletterande verksamhet pd orten ska beaktas. Begreppet “’pa
orten” bor ges en ganska vid innebdrd. Sdledes bor hidnsyn kunna tas dven
till verksamhet som dger rum pa ett visst avstand, t.ex. 1 en tdtort i samma
kommun eller i en intilliggande kommun inom rimligt pendlingsavstind.
Bedomningen av om ett foretag kan ge ett godtagbart ekonomiskt utbyte
eller om skotseln av fastigheten kan kombineras med annan verksamhet pa
orten maste goras i ett lingre tidsperspektiv. Fastigheten ska kunna ge ett
visst forsorjningsunderlag under en f6ljd av ar. Ocksd eventuell
kombinationsverksamhet ska vara sddan att den kan antas bestd under en
langre tid.

Verksamheten behover inte vara arealberoende

Det &r inte enbart fastighetens areal som avgdr i1 vilken utstrickning
kombinationsverksamhet kan forvidntas bedrivas. Det &r 1 stéllet den
verksamhet sOkanden avser att bedriva pa fastigheten som avgoér hur
mycket tid som blir 6ver for verksamheter utanfor fastigheten. Flera olika
kombinationsverksamheter pa samma fastighet kan vara en fordel genom att
risker eller arbetsinsats sprids.

Det finns inget entydigt samband mellan & ena sidan fastighetens areal och
4 andra sidan mojligheten till eller behovet av kombinationsverksamhet.
Vissa kombinationsverksamheter dr arealanknutna, andra inte. Vidare ar
vissa extensiva och ger liten inkomst per arealenhet medan andra &r
intensiva och ger hog inkomst per arealenhet.

Sokandens avsikter och LM:s bedémning

En fOrutséttning for att kombinationsverksamhet ska beaktas &dr givetvis att
sOkanden pastar att han eller hon avser att bedriva sddan verksamhet. Ett
sadant pastaende ska normalt godtas. Det kan dock undantagsvis
forekomma fall d& LM har anledning att ifrigasétta pdstaendet, t.ex. da
sOkanden &r bosatt i en annan del av landet (prop. 1993/94:27 s. 31). Detta
uttalande ska dock ses i det perspektivet som 1994 érs dndring i1 3 kap. 5 §
FBL syftade till, nimligen att forbattra mgjligheterna for boséttning pa
landsbygden och att den enskildes onskemal skulle ges ett storre spelrum
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vid fastighetsbildning &n tidigare. Det kan darfor knappast bli aktuellt att
ifrdgasitta sokandens avsikter.

LM maste sjédlvstindigt bedoma om det finns realistiska mojligheter att
kombinera verksamheten péd fastigheten med annan verksamhet. Vad som
ska provas dr om det allmdnt sett finns fOrutsdttningar att kombinera
jordbruket eller skogsbruket med annan verksamhet. Detta medfor att
myndigheten inte behdver gora nigon sérskild provning av sdkandens
lamplighet och formaga att driva viss verksamhet. Detta medfér & andra
sidan ocksé att endast ett mycket begrdnsat utrymme finns for att beakta
utpraglat individanknuten kombinationsverksambhet, t.ex.
forfattarverksamhet (prop. 1993/94:27 s. 31).

Vid bedomning av en helt ny kombinationsverksamhet — pa fastigheten eller
ny for omradet — méste savél varaktighet som risk beddmas mot samma
bakgrund som vid t.ex. fastighetsforvérv eller nystartande av foretag. Den
risk som kan fOreligga sett ur samhéllets synpunkt att godta en viss
fastighetsbildning bor jdmforas med risktagandet vid all annan
foretagsetablering.

Glesbygd ska framjas

Regionalpolitiska intressen

Vid beddmningen av om ett foretag ger ett godtagbart ekonomiskt utbyte
ska de regionalpolitiska intressena tillmitas sérskild betydelse 1 glesbygd. I
3 kap. 5 § forsta stycket tredje meningen anges salunda att sirskild hdansyn
ska tas till intresset av att sysselséttning och boséttning i glesbygd frimjas
(Gdmfor 7 § JFL). Vad som avses med glesbygd framgar av en bilaga till
JFF. Sysselsittnings- och bosittningsaspekten bor dock kunna tillmétas
betydelse dven i andra omrdden med utpriglad glesbygdskaraktir &n dem
enligt JFL (prop. 1993/94:27 s. 31 f.). Begreppet glesbygd torde dérfor i det
foljande fa anses omfatta dven omradden med utpriglad glesbygdskaraktér
och inte enbart omraden angivna i bilagan till JFF.

I glesbygd, dir behovet av regionalpolitiska hédnsyn ar sdrskilt stort, kan det
vara motiverat att vara ndgot mindre restriktiv i friga om bildandet av smé
fastigheter. I dessa omraden &r det ofta sérskilt svart att kombinera jord- och
skogsbruket med  annan  varaktig  forviarvsverksamhet — inom
pendlingsavstand. Att under sddana forhdllanden uppritthdlla samma
foretagsekonomiska kriterium som i andra delar av landet skulle innebéara
att mdjligheterna att bilda mindre fastigheter skulle vara mycket begransade
i vissa glesbygdsomraden. Detta skulle i sin tur forsvéra nyinflyttning. All
bosittning i1 glesbygd bor uppmuntras, ocksa da den inte direkt kan kopplas
till ndgon varaktig sysselsdttning (prop. 1993/94:27 s. 23).

Mot denna bakgrund boér man vid fastighetsbildning i glesbygd ta sérskild
hinsyn till intresset av att sysselsdttning och bosidttning framjas. Det
rekvisit som hér stills upp 6verensstimmer i huvudsak med det som finns i
JFL. Intresset av att befintlig fastighetsstruktur inte forsdmras gor det dock
befogat att i detta sammanhang vara mera restriktiv &n vid den prévning
som ska goras i tillstdindsdrenden enligt JFL. Enligt JFL far — bortsett fran i
omarronderingsomraden — forvérvstillstind vdgras endast om egendomen
behovs for att frdmja sysselsdttning och bosdttning pa orten. Vid
fastighetsbildning finns det anledning att avvika fran sedvanliga
ekonomiska kriterier endast om fastighetsbildningséatgérden 1 det sdrskilda
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fallet frimjar sysselséttning eller boséttning pa orten (prop. 1993/94:27 s.
23).

I glesbygd bor det ddrmed finnas mojlighet att bedoma ett jordbruks- eller
skogsbruksforetag som ekonomiskt godtagbart d&ven om fOretaget inte
uppfyller de krav som annars bor stillas 1 fraga om ekonomiskt utbyte och
dven om det inte finns forutsittningar att kombinera det med annan varaktig
verksamhet pd orten under forutsittning att det frimjar sysselsittning och
bosittning pa landsbygden (prop. 1993/94:27 s. 32). Att de regionalpolitiska
intressena frimjas kan presumeras vara fallet om dgarna av de berdrda
fastigheterna sedan lang tid &r folkbokforda péa orten eller om de har gjort
sadana ataganden om boséittning som anges 1 JEL (prop. 1993/94:27 s. 32).

Néir LM bedomer om det finns skil att ta sédrskilda regionalpolitiska
intressen 1 beaktande, bor LM darfér som regel samrada med berdrda
regionala och kommunala myndigheter. Samrad blir sérskilt viktigt nir de
regionalpolitiska intressena ska vigas mot nagot enskilt intresse som kan bli
fallet niar nagon sakdgare motsétter sig fastighetsbildningen.

Bosittning under del av aret

I omréden dér det rader god tillgdng pad mark kan dven boséittning under
endast en del av aret, t.ex. fritidsboende som forenas med “fritidsjordbruk™,
vara av positiv betydelse for glesbygden.

Hansynen till regionalpolitiska intressen kan ocksa ge utrymme for bildande
av sma jord- eller skogsbruksfastigheter som &r avsedda huvudsakligen for
bosittning och brukande under endast en del av éret. Det dr emellertid
naturligt att avsteg fran de riktlinjer som bor gélla pa annan landsbygd far
goras endast da fastighetsbildningen frimjar utvecklingen pa orten. Det bor
dérfor inte vara mojligt att bilda sma, inte bérkraftiga jordbruks- eller
skogsbruksfastigheter for sisongsboende eller deltidsbruk, om det finns risk
for att detta skulle fOrsimra mojligheterna att &stadkomma eller
vidmakthélla stadigvarande bosittning pa orten (prop. 1993/94:27 s. 32).

Natur- och kulturmiljo

Avsteg fran det foretagsekonomiska villkoret kan goras, om det foranleds
av hinsynen till vrden av natur- eller kulturmilj6 (se prop. 1989/90:151 s.
25 och prop. 1993/94:27 s. 33-34).

Ett langsiktigt bevarande av frdn naturvards- eller kulturmiljosynpunkt
intressanta dngs- och hagmarker maste i huvudsak skotas genom den
normala verksamheten inom jordbruket. Det finns darfor alla skél att
underldtta fastighetsbildning som syftar till att dverfora intressanta natur-
och kulturmarker till aktiva lantbruksforetag. Bestimmelsen i 3 kap. 5§
forsta stycket fidrde meningen medger att hinsyn ska tas till intresset av att
varden av natur- och kulturmiljon fridmjas vid beddmning om ett
lantbruksforetag ger ett ekonomiskt godtagbart utbyte (prop. 1989/90:151 s.
20 f.).

Den svenska lagstiftningen innehaller vissa starka instrument for skydd av
natur- och kulturmiljoviarden. Exempel pa sadana é&r inrdttande av
naturreservat och skydd av fornminnen. Vid fastighetsbildning i sddana
skyddade omraden &r det sjdlvklart att natur- och kulturmiljovardens
intressen ges stor tyngd.
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Biotopskyddet i 7 kap. 11 § MB och avtal om ersittning till markdgare &r
exempel pé instrument som i vissa fall vid fastighetsbildning kan ge upphov
till avvédgningsproblem mellan natur- och kulturmiljévardsintressen och
Ovriga intressen.

Vid fastighetsbildning som beror jordbruksmark ska hédnsyn tas till natur-
och kulturmiljévardens intressen. Detta giller bade vid provningen enligt
FBL och vid det operativa gransdragningsarbetet i falt. Kunskapsunderlag i
form av Lst:is bevarandeprogram for natur- och kulturmiljévard,
kommunala 6versiktsplaner samt inventeringsmaterial m.m. bor anvéndas 1
stor utstrackning vid forrittningsarbetet.

Gréanser bor inte dras genom omraden och objekt som omfattas av MB:s
biotopskydd, dess hédnsynsregler eller civilrittsliga avtal om natur- och
kulturmiljévard. Sddana omraden och objekt bér om mojligt foras till en
fastighet pad vilken jordbruk bedrivs. Hérigenom kan natur- och
kulturvirdena béttre bibehallas, sérskilt om det sker djurhallning pa
fastigheten. Objekt som omfattas av MB:s biotopskydd eller hansynsregler,
sasom odlingsrosen, stenmurar och héignadsrester, far inte skadas vid
faltarbetet.

Granser bor inte dras sa att anldggningar av trdd och buskar, som har
kulturhistoriskt varde eller stort virde for flora och fauna, skadas eller tas
bort. Det kan t.ex. vara tridd i all€er, pilevallar eller trdd och buskar som har
samband med &ldre driftsformer i jordbruket. Barande trdd och buskar bor
om mdjligt sparas. Vid gransdragning bor forsiktighet iakttas i dkerholmars
och vattendrags kantzoner samt i skogsbryn. Vil utvecklade, flerskiktade
bryn bor inte delas pa ldngden av fastighetsgréns.

3.5.2 Skogsbruksfastighet

Villkoren for skogsbruksfastigheter behandlas gemensamt med villkoren for
jordbruksfastigheter 1 3.5.1 De sdrskilda lamplighetsvillkoren.
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3 kap. 6 § Skydd for jordbruksnaringen

6 § Fastighetsbildning som ber6r en jordbruksfastighet far inte dga rum om atgérden &r
dgnad att medfora nagon oldgenhet av betydelse for jordbruksnédringen. Lag
(1993:1340).

Forarbeten: prop. 1989/90:151 s. 21 ff., prop. 1993/94:27 s. 34-35.

Forklaring av begrepp som forekommer vid tilldimpning av bestdimmelsen

I bdde handbokstexten nedan och i de réttskédllor som texten stodjer sig pa
anvinds en mingd olika begrepp och termer. De har olika ursprung och kan
ha betytt olika saker i olika tider och skrifter. For att skapa forstaelse for
texten och for att verka for att vi anvénder rétt begrepp vid rétt tillfélle
foljer hér ett avsnitt med en begreppslista som forklarar ord samt sétter dem
1 kontext till tilldmpningen av 3 kap. 6 § FBL, men &dven 1 viss mén till
provningen av vad som dr en ldmplig jordbruksfastighet enligt 3 kap. 5 §
FBL. Manga av begreppen har sitt ursprung fran tidigare jordbrukspolitiska
riktlinjer och forordningar som &ar knutna till strukturrationaliseringsstod.

Jordbrukspolitiska riktlinjer

Jordbruks- eller livsmedelspolitiska strategidokument som antagits av
riksdagen under aren, efter propositioner fran regeringen. Det kan &dven
finnas riktlinjer framtagna pa lokal eller regional nivd, av exempelvis
lansstyrelserna.

Jordbruksfastighet och skogsbruksfastighet, jordbruksféretag och
skogsbruksforetag

En fastighet definieras som en jordbruksfastighet om

* jordbruksdelen pd fastigheten dr den dominerande eller
e det pd fastigheten bedrivs ett utvecklat eller utvecklingsbart
jordbruksforetag (se nedan definition av dessa begrepp).

Det dar LM som gor denna beddmning som fOrsta instans. Om fastigheten
dven omfattar skog, ar den att betrakta som en skogsbruksfastighet om LM
bedomer att skogsbruksdelen pa fastigheten &r den dominerande och det
inte heller bedrivs ett utvecklat eller utvecklingsbart jordbruksforetag pa
fastigheten. Definition behdver goras eftersom provning av 3 kap. 5-6 §§
kraver att fastigheten definieras som jord- eller skogsbruksfastighet vid
tillimpning av bestimmelserna (se prop. 1993/94:27 s. 30-31). Notera att
det &r jordbruksnidringen och ddrmed jordbruksforetaget som skyddas enligt
3 kap. 6 § FBL. LM ska prova vilken pdverkan de fordndringar som avses
ske 1 fastighetsindelningen ger pd det allménna intresset jordbruksnéring.
Provningen sker utifrén avsett andamal pa fastighet efter forrattningen.

Jordbruksforetag

En ekonomisk verksamhet som bedrivs av samma driftledning och som
verkar inom jordbrukssektorn med produktion av jordbruksprodukter. Ett
jordbruksforetag kan bedrivas pa bade dgd och arrenderad mark, och pa
flera fastigheter.

Barkraftigt och rationellt jordbruksforetag (rationellt heltidsforetag)

Aven om dessa begrepp nidmns i forarbetena till 1994 ars 4ndring av 3 kap.
6 § FBL har begreppen sitt ursprung i tidigare jordbrukspolitiska riktlinjer
och forfattningar for rationaliseringsstdd for jordbruket, samt dven i
forarbeten till jordforvidrvslagstiftningen. Tidigare jordbrukspolitiska
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riktlinjer syftade till uppbyggande av bérkraftiga jordbruksforetag genom
statliga stod och frigorande, det vill sdga uppkdp, av mark fran mindre
foretag som skulle ldggas ned (se prop. 1967:95). 1 riktlinjerna beskrivs
bdrkraftiga jordbruksforetag som brukningsenheter vilka bedoms bestd pa
lang sikt som sjdlvstindiga enheter och ger samma arbetsinkomst som
erbjuds inom jdmforbara ndringsgrenar, eller kommer att uppnd detta
genom en néra forestdende yttre rationalisering eller
produktionsomldggning (se prop. 1967:95). Formuleringen rationellt
jordbruksforetag, eller som det omndmns 1 forarbete till FBL (prop.
1993/94:27 s. 24), rationellt heltidsforetag ska sannolikt inte tolkas som ett
specifikt begrepp utan ordet rationellt anvindes for att beskriva vad man vid
tidens politiska ldge ansag onskvirt (se prop. 1967:95). Ett jordbruksforetag
torde sdledes vara rationellt om det uppfyller den vid varje tidpunkt
onskvirda produktionsformagan med hédnsyn till livsmedelspolitiken. Ett
rationellt heltidsforetag far vidare forstds som ett jordbruksforetag som ger
sddan avkastning att en brukare kan ha det som enda inkomstkilla och som
bedrivs rationellt. Det innebdr att det inte kan rora sig om ett
deltidsjordbruk som for brukarens forsorjning kréver annan inkomst (jfr
1993/94:27 s. 7, 24 och 34).

Vid dagens tillimpning av 3 kap. 6 § kan begreppen anvindas som stod
infor bedomningen av om ett jordbruksforetag &r skyddsvirt enligt
lagrummet.

Utvecklade eller utvecklingsbara jordbruksféretag

Definition av begreppen utvecklade eller utvecklingsbara jordbruksforetag
aterfinns 1 forordning (1978:250) om statligt stod till jordbrukets
rationalisering. Har beskrivs enligt 3 § att
utvecklade och utvecklingsbara foretag ar foretag som har eller berdknas fa
forutsdttningar for en effektiv drift pd bade lang och kort sikt.
Léansstyrelserna  beddmer vid provning av  rdtt  till  stod for
rationaliseringsatgdrder enligt forordningen om ett jordbruksforetag ska
anses som utvecklat eller utvecklingsbart.

Dessa begrepp far betydelse vid prévningen av en fastighets &ndamal (prop.
1993/94:27 s. 30-31). Lst far anses vara den myndighet som har
forutsittningar att bedoma huruvida ett jordbruksforetag ar utvecklat eller
utvecklingsbart, bl.a. mot bakgrund av att det aligger Lst att prova detta
inom ramen for drenden om stdd for rationaliseringsatgirder. Av det skélet
ar det lampligt att 1 forsta hand utgd frin ldnsstyrelsens beddmning vid
provningen av en fastighets dndamal 1 det fall den omfattar bade
jordbruksmark och skogsbruksmark. Detta sker 1ampligen genom samrad.

SR-foretag eller SR-gard

En annan term som fortfarande kan dyka upp i nyare réittsfall, och som
hiarstammar fran denna tid, & SR-foretag eller SR-gard (SR = sérskild
rationalisering). Med det menas ett jordbruksforetag i norra och nordvéstra
delarna av landet som genomgétt koncentrerade rationaliseringsinsatser,
(SR = sérskild rationalisering). Detta i syfte att underldtta och paskynda
uppbyggnaden av bestandet av bestdende och rationella foretag. Dessa
insatser var framfor allt forekommande under 1960- och 70-talen. Regler
om detta infordes forsta gingen 1960 och da gillande for de fyra
nordligaste ldnen, men utvidgades senare till att gélla ocksa ldnen i sddra
Norrland och nordvéstra Svealand.

3 kap. 6 § Skydd for jordbruksnéringen
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Bakgrund och forarbeten

1990-talets lagandringar och beskrivning av forarbetena

Bestammelsen fick sin nuvarande lydelse genom en dndring som trddde i
kraft den 1 januari 1994. Andringen medférde en viss forsvagning av
skyddet for jordbruksnidringen. Tidigare géllde vid tillimpning av
paragrafen att fastighetsbildning som berdrde en jordbruksfastighet endast
fick ske om éatgérden ar till Overvdgande nytta for jordbruksnédringen. Om
syftet med fastighetsbildningen var att nybilda eller forbéttra en fastighet
som var avsedd for annat &ndamél an jordbruk, fick &tgirden dock dnda ske
forutsatt att den inte medforde oldgenhet av ndgon betydelse for
jordbruksnéringen. I den nuvarande lydelsen finns inte kravet pa att
fastighetsbildningen ska ske med dvervdgande nytta for jordbruksnéringen.
Diaremot géller att for all fastighetsbildning som berdr jordbruksmark,
oavsett till vilken typ av dndamal av fastighet som marken fors till och vid
all delning av jordbruksmark, sker provning om atgdrden typiskt sett
medfor oldgenhet av betydelse for jordbruksniringen (prop. 1993/94: 27
sid 34).

I forarbetena till lagéndringen (prop. 1993/94:27 sid. 34-35) exemplifieras
nagra situationer som vid tiden for dndringen beddmdes kunna innebira
oldgenhet av betydelse for jordbruksnéringen:

« fastighetsbildningsatgirder som slar sonder Dbérkraftiga och
utvecklade lantbruksenheter, sérskilt 1 sadana fall da en klyvning eller
en avstyckning skulle innebdra att i jord- eller skogsbruksforetaget
nedlagda resurser géar till spillo, t.ex. om klyvningen eller
avstyckningen medfor att ett befintligt byggnadsbestiand inte skulle
kunna  utnyttjas fullt  ut. Klyvning och liknande
fastighetsbildningsédtgdrder som ror sadana rationella heltidsforetag
som har byggts upp 1 Gotalands och Svealands sldttbygder och i delar
av Norrland och som dr av betydelse for landets eller landsdelens
livsmedelsforsorjning torde ndstan undantagslost innefatta betydande
oldgenhet for jordbruksniringen,

* mer ingripande avstyckningar som fOrsdmrar fOrutsdttningarna for
jordbruksdrift pa barkraftiga jordbruksenheter

* avstyckning av bostadsbyggnaden pa barkraftiga jordbruksenheter

* fastighetsbildning som medfor dgosplittring

« visentligt forsdmrad arrondering, t.ex. genom klyvningar av det slag
som innebdr att varje deldgare far sma och smala skiften

Vidare framholls av lagstiftaren att det vid prévning av bestimmelsen ska
efterstrdvas  tillrickliga  behandlingsytor med tydligt redovisade
fastighetsgranser samt att avstyckningar som inte pa nagot avgorande sitt
forandrar forutsittningarna for jordbruksdrift inte bor anses sté i strid med
bestammelsen (prop. a.a. s. 34-35).

Bakgrunden till 1990-talets lagandringar och den tidens jordbrukspolitik

Under forsta delen av 1990-talet genomgick Sveriges jordbrukspolitik
genomgripande fordndringar priglade av liberalisering och nedmontering
av tidigare regleringssystem. Genom en storre reform 1991 avvecklades
flera statliga stddmekanismer och den statligt organiserade verksamheten
med storleksrationalisering av jordbruket. Det senare skedde bl.a. genom en
liberalisering av JFL.

3 kap. 6 § Skydd for jordbruksnéringen
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Den nya inriktningen brét med &ldre jordbrukspolitiska ideal, vilket ocksa
avspeglades 1 FBL som Dbeskrivits ovan. Fokus péd rationell
livsmedelproduktion kom under den tiden att minska och mer fokus lades
pa miljofragor bl.a. genom stod till jordbruksforetag med ekologisk
inriktning, produktion av kollektiva tjénster, specialisering och
diversifiering. Aven hinsyn till en levande landsbygd var i fokus dir
hinsyn till bosdttning pa landsbygden fick storre betydelse édn tidigare (se
SOU 2001:38 s. 34 ff.).

Infor EU-intrddet 1995 gjordes en anpassning av den svenska politiken till
unionens gemensamma jordbrukspolitik (CAP). Jordbrukspolitiken i andra
EU-lander var da, precis som i1 Sverige, 1 fordndring till foljd av kritik mot
och problem med &verproduktion, miljoskador och prisdumpning.
Resultatet blev att prisstodet i EU-ldnderna minskades, produktionen
begrinsades genom kvoter, och direktstdd infordes istéllet for
strukturrationaliseringsstod.  Samtidigt fortsatte nedmonteringen av
nationella kontrollsystem.

Olagenhet av betydelse

Det framsta skilet for att ha regler till skydd for jordbruksndringen é&r
landets behov av livsmedelsforsorjning (prop. 1993/94:27 s. 24).

Fastighetsbildning som beror en jordbruksfastighet far enligt 3 kap. 6 § inte
dga rum om atgdrden &dr dgnad att medfora ndgon oldgenhet av betydelse for
jordbruksnéringen.

Bestimmelserna i1 3 kap. 5 § innebir att timligen sma jordbruksfastigheter
far bildas vilket kan komma i konflikt med det allmidnnas intresse av att
skydda jordbruksnédringen. Skadliga effekter, sdsom delning av bérkraftiga
familjejordbruk och &dgosplittring, kan dirfor 1 vissa fall forhindras genom
bestammelsen 1 3 kap. 6 §. Allménintresset ges séledes 1 dessa fall storre
tyngd dn det enskilda 6nskemalet och kan ddrmed hindra fastighetsbildning
som 1 och for sig uppfyller kraven i 3 kap. 5§. For att motverka
dgosplittring och dalig skiftesarrondering bor sirskilda krav stéllas for
mindre fastigheter vad géller fastighetsindelningen (prop. 1993/94:27 s. 24).

Mot bakgrund av livsmedelspolitikens mal &r tillimpningen av 3 kap. 6 §
beroende av var i1 landet fastigheten ligger(jfr prop. 1993/94:27 s. 24).

Avskiljande av skog fran jordbruksfastighet

Det bor sérskilt framhéllas att skyddet dven géller enheter som innefattar
kombinerade jord- och skogsbruksforetag (jfr prop. 1993/94:27 s. 34). Detta
innebédr att skyddet dven omfattar skogsmark som har betydelse for
jordbruksforetagets forsorjningsforméga. Lagstiftaren uttrycker darvid att
uppdelning inte far innebdra att nedlagda resurser inom jordbruks- eller
skogsbruksforetaget gar till spillo. Inom framfor allt skogs- och
mellanbygder bedrivs jordbruket ofta inom kombinerade jord- och
skogsbruksforetag. Tillgangen till skogsmark och det 6verskott denna ger
kan 1 dessa sammanhang ha stor betydelse for mojligheterna att bibehélla
sadana foretag som utvecklade, bl.a. avseende finansiering av investeringar
och reinvesteringar. Avskiljande av skogsmarken fran fastigheter ingdende 1
sddana foretag kan sdledes innebira oldgenhet for jordbruksnéringen.

3 kap. 6 § Skydd for jordbruksnéringen
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Hdnsyn till radande jordbrukspolitiska riktlinjer

Vad som é&r dgnat att medfora oldgenhet av betydelse for jordbruksnéringen
kan inte anges generellt utan méste bedomas med hinsyn till rddande
jordbrukspolitiska riktlinjer och till omstindigheterna i det sédrskilda fallet
(jfr a.a. prop. s. 34 samt NJA 2017 s. 708).

Hogsta domstolen har 1 ett avgérande om hur mycket skogsmark som kan
foras till en bostadsfastighet (NJA 2017 s. 708) uttalat sig om tolkning av
bestimmelserna 1 3 kap. med hidnsyn till deras elasticitet som
ramlagskaraktir (jfr MOD, 2025-03-10, F 11878-24).

Rattsfall: Utgangspunkter vid tolkning av 3 kap. FBL

NJA 2017 s. 708 ”Vedbrandsskiftet” (Lm ref. 17:16). ”Tanken &r att
tolkningen och tillimpningen ska anpassas till den vid varje tid géllande
jord- och skogspolitiken och att bestimmelserna i den meningen ska vara
elastiska (se bl.a. prop. 1969:128 del B s. 100 f., prop. 1989/90:151 s. 12
och prop. 1993/94:27 s. 16, jfr s. 47). For att réttstillampningen ska vara
forutsebar dr det angeldget att tolkningen och tillimpningen i forsta hand
kan kopplas till forhallandevis fasta uttryck for ett dndrat synsitt, i vart fall
om detta ska kunna fa ett mer direkt genomslag (jfr NJA 2015 s. 323).
Fastighetsbildningslagen ska ses i samband med annan lagstiftning, och en
del av det dndrade synsittet har ocksd kommit till uttryck i sirskilda
forfattningar som till exempel skogsvirdslagen (1979:429). Aven annat
rattsligt material kan beaktas. Att det sker en utveckling ocksd genom praxis
och att den ska kunna knyta an till dndrade forhéllanden ligger néra till
hands, inte minst med hénsyn till den tid som fastighetsbildningslagen har
gillt. Viktigt dr dock att den enskildes mojligheter att gora rimligt sdkra
bedomningar av rattsldget inte forloras ur blickfanget.”

Rdttspraxis — skyddet for jordbruksndringen

Vad som far anses innebdra oldgenhet av betydelse kan belysas vidare av
foljande rattsfall. Rattsfallen nedan redovisas for att ge en Dbéttre
overskadlighet utifrdn exempel pa ett antal typfall; (1) omfattande
uppdelning av fastighet av storre storlek eller betydelse, (2) avskiljande av
brukningscentrum samt ev. (viss) indgomark eller delar av
brukningscentrum, (3) avskiljande av (viss) jordbruksmark, men inte
byggnader, (4) risk for paverkan pé fortsatt jordbruksdrift pga. avskiljande
av bostadshus/tomt. Réttsfallen fér ldsas och forstds utifrdn rddande
jordbrukspolitiska inriktning vid tiden for respektive avgorande.

Omfattande uppdelning av fastighet av storre storlek eller betydelse

Rattsfall: Atgard som inte férandrade forutsattningar godtogs
NJA 1999 s. 339 (Lm ref 99:1). HD fann att avskiljandet av ca 10 % av
akerarealen inte fordndrade fOrutsittningarna for jordbruksdriften i sin
helhet och att &tgirden dérigenom inte stred mot 3 kap. 6 § FBL. Atgirden
avsdg sammanldggning och sedan klyvning av fastigheter ingdende i ett
gods. Fastighetsbildningen innebar att viss jordbruksmark kom att foras till
en av lotterna som kom att utgdra en skogsbruksfastighet.

Rattsfall: Klyvning av gods i Skane

HovR Sk o Bl., 2008-01-14, O 175-07 (Lm ref 08:23) (ej PT). Domstolen
accepterade klyvning av gods med resonemanget att de bésta jordarnas och
huvudparten av ekonomibyggnaderna lades till samma lott.

Rattsfall: Merpart av akermark och ekonomibyggnader
samlades och klyvningen godtogs

Svea HovR., 2000-06-19, O 4867-99. Klyvning av en stdrre
jordbruksfastighet bestdende av bade jord- och skogsbruksmark i Sérmland
till tre lotter. Atgirden ansigs inte strida mot 3 kap. 6 § FBL eftersom

3 kap. 6 § Skydd for jordbruksnéringen
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ekonomibyggnaderna och merparten av akermarken samlats hos ena lotten
och fastigheten inte ingick i sddant omrdde som karakteriseras som
slattbygd.

Avskiljande av brukningscentrum samt ev. (viss) indgomark eller delar av
brukningscentrum

Rattsfall: Avstyckning av gardscentrum fran sambrukad
mjolkgard ej tillaten

RH 2007:25 (HovR for Vistra Sverige, 2006-09-05, O 4764-04, Lm ref
06:16, HD Ej PT). Mélet avsag avstyckning av brukningscentrum som
omfattade fastighetens hela byggnadsbestind med drygt 8 ha betesmark.
Hela fastigheten omfattade 173 ha varav 95 ha é&ker. Pa fastigheten hade
man tidigare bedrivit mjdlkproduktion. Foretaget som bedrivits pa
fastigheten hade byggts upp pad 1960- och 1970-talen med statligt stod.
Jordbruksmarken sambrukades med en jordbruksfastighet med samma
dgare. Hovritten menade att det vid bedomningen av forutsédttningarna for
fastighetsbildningen och den oldgenhet den kan medfora for
jordbruksnédringen maéste bortses fran vem som for ndrvarande dger och
brukar fastigheten. Den konstaterades vara en av de storsta enheterna i
omradet och didrmed en naturlig kdrna som kan kompletteras med eventuell
brukningsledig mark i omrédet. Detta talade mot att tillita avstyckning
eftersom nedlagda investeringar i byggnader da skulle gé till spillo. Ett
hovréttsrad var skiljaktigt.

Réttsfall: Jordbruksforetag med djurhalining behévde bostad
HovR for Vistra Sverige, 2001-06-20, O 4515-00. En avstyckning som
innebar att fastigheten kom att sakna bostadsbyggnad anségs av domstolen
vara till s stor nackdel for jordbruksniringen att den skulle anses medfora
oldgenhet av betydelse for denna varvid fastighetsbildningen nekades.
Fastigheten var bas for ett storre jordbruksforetag med mjolkdjur som av
LSt bedomts som utvecklat. Syftet var generationsvaxling.

Avskiljande av viss jordbruksmark men inte byggnader

Rattsfall: Avstaende av 3 ha aker for bostad med kombinerat
andamal fran jordbruksfastighet med 121 ha aker godtogs

MOD, 2013-10-14. F 5418-13, (Lm ref. 13:14). Domstolen fann att forlust
av 3 ha ékermark for en fastighet som fortfarande skulle ha kvar 118 ha
akermark inte kunde anses innebdra oldgenhet av betydelse for
jordbruksnéringen.

Risk for fortsatt jordbruksdrift pga. avskiljande av bostadshus/tomt

Rattsfall: Avskiljande av fritidshus fran fastighet med nedlagt
jordbruk tillats

Svea HovR, 2003-12-09. O 5825-03 (Lm ref. 03:7). Férrittningen rorde
avstyckning for bostadsindamal av en tomt med en befintlig fritidsbostad
fran en jordbruksfastighet pa vilken det bedrevs histverksamhet. Domstolen
konstaterade att avstyckningen inte innebar dndring av de faktiska
forhallandena, att inget jordbruk bedrevs pa stamfastigheten och att atgdrden
inte medférde nagon oldgenhet av betydelse for jordbruksndringen.
Domstolen uttalade dock &ven att om den begidrda tomten hade varit
obebyggd hade avstyckning knappast medgivits med hénsyn till nérhet till
det befintliga stallet (30—40 meter frén tomten).

LM:s provning
Eftersom det endast dr jordbruksfastigheter som tréffas av bestimmelsen

blir ett forsta steg vid provningen att LM definierar de ingéende
fastigheterna.

Bedomningen om det ror sig om en jordbruksfastighet eller en
skogsbrukstfastighet i det fall en fastighet innefattar bigge markslagen ska 1
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forsta hand goras med hénsyn till vilket &ndamél som 4r det dominerande
(prop. 1969:128 s. B 152 och prop. 1993/94:27 s. 30 f.). Det far antas att det
ar den (langsiktiga) ekonomiska avkastningen fran jordbruk resp. skogsbruk
som dr mattstocken for detta. Vidare géller att en fastighet pa vilken det
bedrivs ett kombinerat jord- och skogsbruk alltid bor bedémas som
jordbruksfastighet, om jordbruksdelen har sddan omfattning och effektivitet
att jordbruksdelen kan anses som en del av ett bdrkraftigt eller
utvecklingsbart jordbruksforetag. Om sa inte &r fallet, far fastigheten anses
som skogsbruksfastighet. Detta fir tolkas som ett undantag fran
huvudregeln om dominerande &ndamél. Det innebédr sdledes att om
jordbruksdelen &r den dominerande sa dr det alltid frdga om en
jordbruksfastighet. Om skogsbruksdelen &r den dominerande ir det fragan
om en skogsbruksfastighet, sdvida inte jordbruksdelen ar barkraftig eller
utvecklingsbar, for dd dr det frigan om en jordbruksfastighet (prop.
1969:128 s. B 152 och prop. 1993/94:27 s. 30 f.).

Se nedanstaende figur som redovisar hur provningsgéngen i beddomningen
ska ske.

Vilken del &r den dominerande?

Jor(@dden Skogsm’sdelen

Ar jordbruksdelen barkraftig eller utvecklingsbar?

<

Jordbruksfastighet I Skogsbruksfastighet |

Undantaget behovs framfor allt for att skyddsbestammelsen 1 3 kap. 6 §
FBL ska bli tillamplig for fastigheter som &r bérare av utvecklade
jordbruksforetag, men ocksa innefattar stora arealer skog.

Rattsfall: Det bedrevs inget jordbruk av tillracklig omfattning —
ej jordbruksfastighet

MOD, 2022-03-16, F 7081-20 (MOD 2022:14) Ej PT I HD. MOD
konstaterade att den storsta delen av den avstdende fastigheten bestod av
skogsmark och att jordbruksmarken, cirka tio hektar, brukas av annan 4n
4garen till fastigheten. Arealen jordbruksmark ansags av MOD dirmed inte
tillrdcklig stor for att i sig kunna ligga till grund for ett barkraftigt eller
utvecklingsbart jordbruk. Domstolen menade att det inte heller hade kommit
fram nagra andra uppgifter som talade for att det bedrevs ett jordbruk péa
fastigheten som hade den omfattningen att det kunde anses vara fastighetens
dominerande dndamal. Mot den bakgrunden var den inte att betrakta som en
jordbruksfastighet. Bestimmelsen till skydd for jordbruket i 3 kap. 6 § FBL
var ddrmed inte tilldmplig.

Rattsfall: Jordbruket ansags inte barkraftigt eller
utvecklingsbart

MOD, 2020-06-22, F 9861-19 (MOD 2020:16). LM beslutade om
avstyckning fran en fastighet som omfattade ca 25 ha skogsbruksmark och
ca 5 ha jordbruksmark. Fraga i mélet var bl. a om bestimmelsen i 3 kap. 6 §
FBL om skydd for jordbruksfastigheter hindrade avstyckningen. MOD fann
att arealen jordbruksmark pé fastigheten i sig inte varit tillrickligt stor for
att jordbruket skulle anses ha en sddan omfattning och effektivitet att det
kunde ses som bérkraftigt eller utvecklingsbart. Inte heller hade det kommit

3 kap. 6 § Skydd for jordbruksnéringen
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fram att jordbruksmarken pa fastigheten brukades gemensamt med
omkringliggande jordbruksmark pé nérliggande fastigheter i ett barkraftigt
eller utvecklingsbart jordbruksforetag. MOD fann att fastigheten skulle
betraktas som en skogsbruksfastighet. Bestdmmelsen om skydd for
jordbruksfastigheter var ddrmed inte tillamplig.

Eftersom det d4r LSt som ar expertmyndighet vad géller jordbruksfragor av
regional betydelse (jfr &ven med férordning (1978:250) om statligt stod till
jordbrukets rationalisering) bor LM i de fall det inte dr uppenbart huruvida
ett jordbruksforetag ar utvecklat eller utvecklingsbart inhdmta LSt syn
genom ett samrdd. LM bor normalt inte kunna komma till en annan slutsats
an LSt. Innan samrdd behover LM inhdmta information och forutsittningar
vad géller ingdende fastigheters nuvarande drift och anvdndning samt syfte
med forrattningen och information om hur fastighetsdgarna avser nyttja
fastigheterna efter att forrattningen genomforts.

Om fastigheten som delas bedoms vara en jordbruksfastighet behover LM
bedoma om atgirden innebdr en oldgenhet av betydelse for
jordbruksnéringen.

Rattsfall: LM hade behovt utreda mer

Gota HovR. 1999-12-21, O 146/99 (Lm ref. 99:23). Domstolen
aterforvisade forréttning till LM for fornyad handlaggning i drende dir
tillatligheten ifrdgasatts vad géllde om klyvningen innebar oldgenhet av
betydelse for jordbruket. Hovrétten hinvisade till Jordbruksverkets yttrande
dér de stillts sig frégande till utredningen géllande bestdnd och storlek pa
ekonomibyggnader, spannmalstorkar o.d.

3 kap. 6 § Skydd for jordbruksnéringen
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3 kap. 7 § Skydd for skogsnaringen

7 § Mark som &r avsedd for skogsbruk féar inte delas in pd ett sadant sétt att
mdjligheten att ekonomiskt utnyttja skogen undergér forsdmring av nagon betydelse.
Fastighetsbildning som berdr sddan mark far inte heller 4ga rum, om den innebdr en
skadlig delning av en skogsbruksfastighet. Lag (1993:1340).

Bestdmmelserna i 3 kap. 5 § innebir att timligen smd skogsbruksfastigheter
far bildas vilket kan komma i konflikt med det allménnas intresse av att
skydda skogsniringen och naturvirden. Mot bakgrund av detta stills 1
3 kap. 7 § krav pa behandlingsytornas utformning (arrondering) och storlek
samt ett forbud mot skadlig uppdelning av en skogsbruksfastighet.
Allménintresset ges saledes i1 dessa fall storre tyngd dn det enskilda
Oonskemalet och kan sdledes hindra fastighetsbildning som i och for sig
uppfyller kraven 1 3 kap. 5 §.

Syftet med inforandet av bestimmelsen var att ge ett Okat skydd for
skogsndringen och for naturvardens intressen. Bestimmelsen infordes mot
bakgrund av att det foretagsekonomiska villkoret 1 3 kap. 5 § tunnades ut.
Det fanns ddrmed anledning att forstirka skyddet for skogsnéringen och
forhindra fastighetsbildning som innebar uppdelning av skogsforetag i
alltfor sma enheter. En uppdelning i mindre enheter ansags medfora en risk
att dgaren till en liten skogsbruksfastighet inte kommer att ha ett tillrackligt
ekonomiskt incitament att bedriva ett rationellt skogsbruk eller att virdefull
skogsmark 1 stillet kan komma att anvdndas som en skyddszon kring
bebyggelse eller blir foremal for extensivt utnyttjande (prop. 1993/94:27
s. 25).

Bestdmmelserna 1 3 kap. 7 § ska tillimpas med utgéngspunkt frdn radande
skogspolitiska mal. Det géller savél intresset av att landets skogstillgdngar
tas tillvara pa ett rationellt sétt som intresset av att olika miljohdnsyn inte
eftersdtts (JAmfor prop. 1993/94:27 s. 25).

Forsamring av arronderingen av nigon betydelse

Enligt forsta meningen ska det i princip inte komma i friga att dela in
skogsmark pa ett sddant sdtt att mdjligheterna att ekonomiskt utnyttja
skogen undergér forsdmring av ndgon betydelse. Regeln stéller vissa krav pa
behandlingsytornas utformning och storlek. Hur smé behandlingsytor som 1
detta sammanhang kan accepteras blir givetvis beroende av flera faktorer
sasom terrdngforhallandena i det sérskilda fallet samt den teknik som
anvinds inom skogsbruket (prop. 1993/94:27 s. 35). Griansen for att den for
ndrvarande mest rationella tekniken — den storskaliga - ska tillimpas med
god lonsamhet dr vid behandlingsytor om ca 3 ha vid slutavverkning och ca
5 ha vid gallring. Detta giller om behandlingsytorna har lamplig form.

For smaskalig teknik krdvs inte sd stora behandlingsytor men
avverkningsnettot, rotnettot, med denna teknik blir 1 allmédnhet ldgre. Detta
kan vid sjilvverksamhet uppvigas av att brukaren tillgodogdr sig erséttning
for eget arbete.

Det finns inget som tyder pa att var “allménna” fastighetsstruktur 1 skog
med stort antal sma& enheter har medfort ligre virkesproduktion eller
svarigheter att pa ett rationellt sitt tillvarata virket. Hir bortses fran starkt
agosplittrade och &dgarsplittrade omraden av “Dalakaraktir”, dvs. bl.a.
omarronderingsomrdden enligt JFF.

3 kap. 7 § Skydd fér skogsndringen
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Skadlig delning

Beddomningen av om en delning &r skadlig ska gdras med hénsyn till de
skogspolitiska malen, produktionsmalet och miljomalet.
Skadlighetsprovningen ska i forsta hand forhindra att fastigheter delas upp i
mindre skogsbruksenheter som visserligen uppfyller kraven pd ldmplig
arrondering men som skulle bli s& sma att de typiskt sett kan bli ekonomiskt
mindre intressanta att skdta. Men dven naturvardshidnsyn ska vidgas in i
skadlighetsbedomningen (prop. 1993/94:27 s. 35).

Arlig tillviixt 200-250 kubikmeter skog

Det gér inte att ange nagra bestimda matt for hur stor skogsareal de
fastigheter som ny- eller ombildas i det enskilda fallet méste ha. Givetvis
maste fastigheterna vara sa stora att de lampar sig for ett rationellt bedrivet
skogsbruk. De maste ocksd ha den omfattningen att skogsidgaren kan antas
lagga ner rimliga resurser och rimligt intresse pa att skota skogen. Detta far
beddmas mot bakgrund av de forhdllanden som rader inom skogsniringen
vid tiden for fastighetsbildningen. Ett riktmérke kan vara att den nybildade
fastigheten kan ge en arlig tillvixt om 200-250 kubikmeter skog.
Minimistorleken pa en skogsbruksfastighet blir da till stor del avhéngig
markens formdga att producera virke, boniteten. Denna véxlar starkt mellan
olika landsdelar. I Skéne ldn uppgér sdledes medelboniteten for privatigd
skog till ca 12 kubikmeter skog per hektar och ar, medan motsvarande siffra
for Norrbottens 14n dr ca 3 kubikmeter (prop. 1993/94:27 s. 35 1)

En utgdngspunkt vid beddomning av produktionsformagan pa ett
skogsomrade bor vara medelboniteten. Medelboniteten, som kan utldsas ur
skogsinventeringshandlingar av olika slag, &r en produktionsnivd som kan
uppnas vid ideala produktionsforhdllanden. Den praktiskt uppnaeliga
produktionen ir i flertalet fall ndgot légre, vilket ocksa kan tas hédnsyn till i
den slutliga bedomningen av fastighetsstorleken.

Tillampningen av bestimmelsen om skydd for skogsbruket bér dock inte
lasas vid ndgon bestdmd siffra avseende minimistorlek, 1at vara att de nu
angivna talen kan utgora en ldmplig utgdngspunkt for bedomningen. Vid
provningen av vad som fran skogsbrukssynpunkt &r en tillrackligt stor enhet
maste dven andra omstdndigheter beaktas. Hit hor siddana faktorer som
skiftesstorlek och skiftesform, topografi och befintliga vigsystem (prop.
1993/94:27 s. 36). Ska ett dgoskifte delas vid fastighetsbildningen bor
delning péd ldngden undvikas. I normalfallet ar skiftesbredden 150 meter
tillracklig for rationell drift.

Behovet av natur- och kulturmiljohénsyn bor dven beaktas vid bedomning
av hur hog arlig tillvixt en skogsbruksfastighet bor kunna ge. Riktvirdet
200250 m3sk per ar, bor tillimpas efter avdrag for den begrinsning som
hénsynen medfor.

Om en fastighetsbildningsdtgird innebdr att en vidl fungerande
skogsbruksenhet slds sonder kan det uppstd skadliga verkningar for
skogsbruket dven om den arliga tillvixten pad de nybildade fastigheterna
overstiger 250 kubikmeter skog. Om 1 det sdrskilda fallet kan antas att
skogen pa den delade fastigheten efter delningen kommer att vardas béttre
an tidigare, kan detta vara ett skél att acceptera dven nagot mindre lotter. S&
kan t.ex. nagon gang vara fallet vid klyvning av sedan ldnge samégda
fastigheter med eftersatt skogsskdtsel.

3 kap. 7 § Skydd fér skogsndringen



226

2025-07-04

Rattsfall: Klyvning nekades

HovR. O. Norrl, 1993-06-15, UO 1122 (LM ref 93:21). Klyvning av
skogsbruksfastighet tilldts inte. En av lotterna hade en arlig tillvixt om ca

110 m3sk. Atgirden stred mot 3:7 FBL.

Rittsfall: Klyvning tillats

Gota HovR. 1994-05-02, UO 3005 (LM ref 94:11). Klyvning av en
skogsbruksfastighet till tvd lotter anségs inte strida mot 3:7 FBL. Lotternas

arliga avkastning var ca 300 m°sk vardera (40 ha).

Rattsfall: Riktmarket understegs
HovR. O. Norrl, 1994-09-29, UO 1190 (LM ref 94:19). Avstyckning av ett

skogsskifte om ca 33 ha med en arlig tillvixt om ca 105 msk tillits

inte eftersom lotten understeg riktméarket om 200-250 m3sk och dirmed
strider mot 3:7 FBL.

Rattsfall: Riktmarket understegs nr 2
HovR. 6vre Norrland, 1995-09-18, UO 1192, (LM ref 95:13). Klyvning av

en skogsbruksfastighet i tvd lotter med arlig avkastning 105 resp. 165 m3sk
anség leda till skadlig delning, framst eftersom lotterna understeg riktmérket

200-250 msk.

Rattsfall: Vasentlig avvikelse fran riktmarket
HovR for vistra Sverige, 2001-05-18, O 1057-01. (LM ref 01:5). Klyvning

av en skogsbruksfastighet i tvd lott