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Forord

Denna forstudie har tagits fram som ett delprojekt i forskningsprogrammet KTH
Bostad 2.0 — En bostadsmarknad for alla, och ber6r tva av de prioriterade forsk-
ningsomraden som definierats for programmet: Digitalisering och transparens
respektive Plan- och byggprocessen.

Forskningsprogrammet har majliggjorts genom ekonomiska bidrag fran ett 20-
tal centrala aktorer inom samhéllsbyggnadsomradet. Jag vill rikta ett varmt tack
till samtliga finansiarer som bidragit till forskningsprogrammet.

I referensgruppen for denna studie har ingatt Rikard Silverfur, fran Fastighets-
agarna Sverige samt Nima Assadi, fran VVeidekke. Referensgruppen har bidragit
med insiktsfulla synpunkter och forslag, samt fungerat som ett bollplank for
mina idéer och infall.

Prelimindra resultat har &ven presenterats for Lantmateriets Mark- och fastig-
hetsrdd, och jag ar tacksam for den aterkoppling och de synpunkter som da
framkom.

For eventuella kvarstdende felaktigheter och brister ansvarar jag emellertid end-
ast sjalv.

Stockholm i januari 2019

Peter Ekback
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Mot en digitaliserad samhéllsbyggnadsprocess ...

Sammanfattning

Inom samhéllsbyggnadsomradet pagar idag en snabb utveckling mot digitali-
sering och — pa langre sikt — dven automatisering av handlaggning och besluts-
processer. De initiativ och projekt som hittills initierats har ett starkt fokus pa
tekniska och organisatoriska fragor. Juridiska aspekter behandlas forvisso i flera
projekt, men tenderar da framst att orienteras mot fragor om personuppgifts-
behandling, dataskydd och sekretess.

Syftet med denna forstudie ar att genomféra en explorativ studie och analys av
de strukturella relationerna mellan den forfattningsmassiga regleringen av fas-
tighetsindelning — &ganderatt (markégare) — tilldten markanvandning, i den
svenska rattsordningen. Vilka typer av beroende- och paverkansforhallanden
finns mellan de tre olika dynamiska funktionerna — vad far en forandring i en av
dimensionerna for konsekvenser for dvriga dimensioner, vilka begrénsningar
finns genom réttliga kopplingar till dvriga doméaner?

De genomforda analyserna kan sammanfattas enligt foljande. Relationen mellan
fastighetsindelning och &ganderatt &r mycket stark och tydlig. Vid fordndringar
av fastighetsindelningen anpassar sig automatiskt &ganderétten till den nya terri-
toriella indelningen. Vid dganderattsliga forandringar som avviker fran befintlig
fastighetsindelning fordras fastighetsbildning for att forvarvet ska vara giltigt.

Relationen mellan dganderétt och tillaten markanvéandning ar mycket svag. Vid
aganderattsliga forandringar finns endast den speciella situationen dér forvarvs-
tillstand fordras enligt jordforvarvslagen (vilket i grunden inte ingar reglerings-
systemet for “tillaiten markanvandning”). Vid tillstandspliktiga markanvand-
ningsforandringar medfor ett beviljat tillstdnd en automatisk utvidgning av de
aganderattsliga befogenheterna. Omradesvisa planer och bestammelser kan med-
fora saval inskrankningar som utvidgningar av de aganderattsliga befogenheter-
na, men detta sker emellertid oberoende av dganderéttens innehavare.

Relationen mellan tilldten markanvandning och fastighetsindelning &r av valdigt
olika karaktar beroende pa vilken av de tva funktionerna som férandringen av-
ser. Vid tillstandspliktiga markanvandningsforandringar saknas i princip nagon
koppling, utom i det speciella fallet dar bygglov soks inom detaljplan. Da
fordras att dven fastigheten 6verensstammer med planbestammelserna.

Vid forandring av fastighetsindelningen finns daremot ett flertal oklara, kom-
plexa och svarforstaeliga kopplingar, som till synes innebér en slags dubbel-



provning av markanvandningsforandringar bade inom fastighetshildningsfor-
rattningen och i en efterfoljande tillstdndsprocess enligt annan lagstiftning. Har
foreligger aven tendenser till bristande logik, eftersom en férandrad fastighets-
indelning i vissa fall forutsétts resultera i att tillstndspliktiga forandringar av
markanvandningen vidtas utan att tillstind inhdmtats.

Vid sidan av ovanstdende strukturella analyser berors aven fragan om olika
rattsliga provningars karaktér, i betydelse kvalitativa beddmningar respektive
kvantifierbara kontroller. Avslutningsvis innehaller studien nagra konkreta for-
slag till fortsatta utrednings- och forskningsinsatser som uppfattas vara sérskilt
viktiga att prioritera pa den fortsatta vdgen mot en digitaliserad samhallsbygg-
nadsprocess.



Mot en digitaliserad samhéllsbyggnadsprocess ...

1 Inledning

Sedan ett antal ar pagar stora satsningar pa utveckling, inférande och férvaltning
av olika digitala tjanster, inte minst inom den offentliga sektorn (se t.ex. Stats-
kontoret, 2014; SOU 2015:66; SOU 2017:23; SOU 2017:114; SOU 2018:25 och
prop. 2017/18:126).

Som en del i den digitala omstallningen inréattades under hésten 2018 aven den
nya Myndigheten for digital forvaltning, som enligt sin myndighetsinstruktion
”... ska samordna och stédja den forvaltningsgemensamma digitaliseringen i
syfte att gora den offentliga foérvaltningen mer effektiv och andamalsenlig.”

1.1 Végen mot en digitaliserad samhallsbyggnadsprocess

For perioden 2015-2018 dr samhallshyggnadsprocessen ett av regeringens prio-
riterade omraden for digitaliseringen av det offentliga Sverige. Bl.a. har Lant-
materiet fatt regeringens uderag att verka for Digitalt forst — for en smartare
samhallsbyggnadsprocess.” Malsattningen med uppdraget &r att arbeta for en
enklare, 8ppnare och mer effektiv planerings- och byggprocess. | samarbete med
Boverket ska Lantmateriet se till att kommuner, byggherrar, foretag och andra
intressenter far tillgang till en samordnad digital samhallsbyggnadsprocess.

En annan stor satsning finns i det strategiska innovationsprogrammet Smart
Built Environment, dar huvudfokus ar digitalisering av samhallsbyggandet. Inom
programmet drivs bl.a. projektet Informationsforsérjning for planering, fastig-
hetsbildning och bygglov, som syftar till att skapa standardiserade digitala myn-
dighetsprocesser.’

Andra betydelsefulla projekt har bl.a. mélséttningar som att skapa en 6ppen och
standardiserad infrastruktur for geodata, en enhetlig detaljplanestandard, integre-
rade arbetssétt, och digitala verktyg for visualiseringar (Schelin m.fl., 2017 och
prop. 2017/18:132).

! Uppdrag att verka for digitalt forst — for en smartare samhallsbyggnadsprocess. Regerings-
beslut N2016/01419/EF, 2016-02-18. Regeringen har under 2018 gett Lantméteriet flera
férnyade uppdrag i arbetet med digitalisering av samhallsbyggnadsprocessen, bl.a. avseende
tillgangliggérande av geodata, tillhandahallande av detaljplaner, samt nationella I6sningar for
grunddata. (https://www.regeringen.se, 2018-10-04)

2 http://www.smartbuilt.se/ (2018-10-04)




Digitalisering uppfattas idag som den enskilt storsta forandringsfaktorn fér sam-
héllsbyggnadsprocessen. Digitaliseringen forvantas skapa mervérden i form av
Okad tillganglighet, transparens, kvalitetssakrad information och effektivare
processer, vilket i forlangningen gynnar en langsiktigt hallbar samhallsutveck-
ling (DISA, 2018).

Flera av de projekt som bedrivs med sikte pa en digitaliserad samhallsbygg-
nadsprocess har tydliga berdringspunkter med de fastighetsréttsliga regelverken.
Bl.a. pagar flera projekt med digitalisering av kommunernas oversikts- och de-
taljplaner samt bygglovshantering (Lantmateriet, 2018a). Boverket har ocksa fatt
i uppdrag av regeringen att utreda forfattningsbehovet for digitalt utformade
detaljplaner, dar informationen i detaljplanen enkelt kan ateranvéandas for bland
annat digital kartproduktion, fastighetsbildning, statistiska analyser och ansok-
ningar om bygglov. Ett annat projekt — Far jag lov? — drivs av Boverket till-
sammans med flera akttrer och syftar till att utveckla en digital arendekedja for
hantering av bygglov och startbesked m.m. enligt plan- och bygglagen. Malsétt-
ningen &r en automatiserad e-tjanst.>

| ett gemensamt projekt har Boverket, Lantmateriet och SKL foreslagit ett antal
atgarder for att skapa en sammanhallen digital tillampning for detaljplanering,
fastighetshildning och bygglov (Boverket, 2013). For fastighetsbildningsverk-
samheten har Lantméteriet pd uppdrag av regeringen Gversiktligt utrett de juri-
diska forutsattningarna for koordinatbestdmda fastighetsgranser (Lantmaéteriet,
2017), ndgot som delvis ansluter till uppdraget att genomfora en 6vergang till en
rikstdckande digital registerkarta (prop. 2009/10:224). Flera utvecklingsprojekt
pagar dven inom Lantméteriet for att se dver de rattsliga forutsattningarna for en
overgdng mot en digitaliserad forrattningsprocess.*

Lantmateriet har dven for ar 2018 fatt ett regeringsuppdrag att utreda behovet
av, och forutsattningarna for, en évergang till elektroniska fangeshandlingar for
overlatelse av fast egendom.® Lantmateriets utredning ar tankt att tjana som
underlag for en kommande statlig utredning.

3 https://dpbl.boverket.se (2018-10-05)
* Exempelvis de interna Lantméteriprojekten "F1 Satt” samt "Nytt stod for handlaggning™.

% Regleringsbrev for budgetdret 2018 avseende Lantméteriet inom utgiftsomrade 18 Sam-
héllsplanering, bostadsforsorjning och byggande samt konsumentpolitik. Regeringsbeslut
N2017/07420/SUBT, 2017-12-07.
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Mot en digitaliserad samhéllsbyggnadsprocess ...

1.1.1 Digitalisering fordrar dven ett juridiskt perspektiv

Den langsiktiga och strategiska malsattningen med digitaliseringsprojekten inom
samhallsbyggnadsprocessen ar att skapa méjligheter till digitala och automatise-
rade beslutsprocesser avseende planlaggning, bygglov, fastighetsbildning samt
fastighetsoverlatelser (Lantmateriet, 2018a).

For att utveckla digitala — och pa sikt automatiserade — system for handlaggning
och beslutsfattande med tillampning inom sa pass komplexa omraden som mark-
anvandningsplanering, fastighetshildning samt Gverlatelser av fast egendom
kravs ingaende analyser av de tekniska, juridiska och organisatoriska forutsatt-
ningarna parallellt.

Man kan dérvid notera att de initiativ och projekt som hittills inletts i huvudsak
fokuserar pa tekniska, och i viss mén organisatoriska, fragor. Aterkommande
teman &r: Standardiserade och integrerade digitala geodata och utbytesprocesser,
samordnade informationsmodeller avseende geodata/GIS och BIM, standardise-
rade leveransformat och grénssnitt, obrutna informationsfléden mellan olika
processmoment, 3D-visualiering och webbaserade Kkartportaler, samt e-
arkivering.

De juridiska aspekterna omnamns forvisso i flera projekt, men da i forsta hand
med orientering mot regelverken kring personuppgiftsbehandling, dataskydd och
sekretess (jfr SOU 2018:25). | Lantmateriets (2018a) slutrapport Digitalt forst —
For en smartare samhéllsbyggnadsprocess utvecklas perspektivet nagot till att
behandla fyra grupper av juridiska hinder for digitaliseringen:

e Avsaknad av en fungerande ramlagstiftning for den offentliga sektorns ge-
mensamma informationsforsérjning, dvs. ansvars- och rollférdelning mel-
lan olika statliga och kommunala myndigheter.

e Avsaknad av juridiskt stod for digitala avtals-, upplatelse- och Gverlatelse-
handlingar, framst avseende bestdimmelserna i jordabalken och fastighets-
bildningslagen. Dessa behov ar beroende av férvaltningsgemensamma lés-
ningar for digitala signaturer och e-legitimation.

e Avsaknad av koordinatbestdamda fastighetsgranser, vilket forutsatter kvali-
tetshdjande insatser avseende gransredovisningen i den digitala register-
kartan.

e Foraldrad lagstiftning om fastighetsregister och dataskydd, som i stor ut-
strackning fortfarande bygger pa principer som centrallagring av informa-
tion och manuell registrering.

Franvaron av problematiserande fragestéllningar och analyser berérande det
fastighetsrattsliga regelverkets materiella och processuella bestammelser &r sla-



ende! Ett antal grundlaggande juridiska problemkomplex tycks ha forbigatts
eller forbisetts:

e Kan det finnas strukturella hinder eller begrénsningar i regelsystemens
uppbyggnad och interna relationer? Beslutssystemen maste rimligtvis
spegla den logik som lagstiftningen bygger pa.

e Hur kan de digitala procedurerna hantera de i manga fall kvalitativa be-
démningar som lagstiftningen forutsatter ska ske, dar prévningsvariablerna
varken ar kvantifierbara eller véldefinierade? Eller dar de till och med i
vissa fall kanske utgar fran normativa politiska stallningstaganden?

e Kan tekniken utformas for att géra avvigningar mellan allménna och en-
skilda intressen? Eller mellan flera motstridiga enskilda intressen?

Innan dessa och flera likartade fragor har besvarats, kommer ovan niamnda sats-
ningar inte att kunna anvandas fullt ut i de visionéra, digitala och automatiserade
beslutsprocesserna. Forevarande arbete ar ett forsok att i ndgon man glanta pa
dessa hittills o6ppnade dorrar.

1.2 Fastighetsrattens dynamiska funktioner

Till mark- och vattenresurserna &r knutet ett komplex av legala réttigheter och
skyldigheter. Dessa reglerar relationen mellan olika rattssubjekt (individer, or-
ganisationer eller myndigheter) i forhallande till dessa resurser, och &r offentligt
sanktionerade genom lagstiftningen. Huvuddelen av de legala réttigheterna av-
seende mark- och vattenresurser kan sammanforas under det fastighetsrattsliga
omradet, men innefattar dven delar av miljo- och vattenratten, energiratten och
gruvrétten.

I funktionellt h&nseende kan man sérskilja de statiska respektive dynamiska
dimensionerna i fastighetsratten. De statiska funktionerna i fastighetsrétten syf-
tar till att tillfredsstdlla samhéllets behov av trygghet och langsiktighet i mark-
anvandningen (Sack, 1986). Markagare och andra rattighetshavare maste t.ex.
kunna investera arbete och kapital i mark och bebyggelse, i forvissning om att
senare fa njuta avkastningen fran de nedlagda resurserna.

Dessa funktioner tillgodoses bl.a. genom bestdmmelser om markens indelning i
fastigheter samt avgransning av de befogenheter som foljer av olika sakrétter
(&gande, arrende, hyra, servitut etc.) samt offentlig reglering av mark-
anvandningar (generella restriktioner, planer och férordnanden, tillstdndskrav
for specifika atgarder och verksamheter etc.).

Samtidigt maste det fastighetsrattsliga systemet medge och underlatta anpass-
ningar till de férandrade ansprdk som samhallsutvecklingen medfor. Dessa dy-



Mot en digitaliserad samhéllsbyggnadsprocess ...

namiska funktioner utgor darvid réttsliga beslutsmekanismer vid férdndring och
bevarande. Mattsson (1997) sérskiljer tre centrala forandringsfunktioner som
sérskilt betydelsefulla, vilka dven torde vara vasentliga for de flesta réattsliga
delmoment i samhéllsbyggnadsprocessen:

e Fdrandring av agare och/eller rattighetshavare
e FoOrandring av markens territoriella indelning
e Forandring av markanvandning

Forandring av &gare kan t.ex. avse kop, arv eller andra former av agarbyten,
medan forandring av rattighetshavare t.ex. kan avse upplatelser av servitut, nytt-
janderétter eller pantrétter. Markens territoriella indelning avser primért fastig-
hetsindelningen, men innefattar &ven andra granser for rattigheters utdvnings-
omrade (t.ex. granserna for ett lokaliserat servitut). Férandring av markanvand-
ning kan t.ex. avse exploatering av ett tidigare naturomrade till bostadsbebyg-
gelse. Aven skydd och bevarande av vérdefulla natur- och kulturomraden genom
rattsligt gallande bestdmmelser kan innefattas i detta férandringsbegrepp.

I rattsligt hanseende kan markanvandningsforandringar kan vara av tva olika
slag (jfr Mattsson & Mansberger, 2017). Dels kan férandringar ske inom ramen
for pagaende och tillaten markanvandning (t.ex. nya vaxtfoljder i jordbruket
eller uppforande av en komplementbyggnad/friggebod), dels kan férandringar
fordra sarskilda tillstand vilket innebar en utvidgning av &garens eller andras
rattigheter (t.ex. bygglov eller tillstand till miljofarlig verksamhet). Den forsta
typen av markanvandningsforandringar kan i huvudsak beskrivas som fysiska
forandringar medan den andra dven innefattar immateriella rattsliga férandringar
av dgande eller andra markanknutna rattigheter.

I ett dynamiskt samhallsbyggnadsperspektiv dr det viktigt att regelsystemet inte
forhindrar anpassningar till nya behov och forutsattningar, utan istéllet underlat-
tar och stottar de forandringar som ar 6nskvarda fran samhéllets synvinkel.

1.3 Undersokningens syfte

Huruvida de tre forandringsfunktionerna bor hallas atskilda eller integreras i
lagstiftningen &r inte pa forhand givet (jfr Mattsson, 1997 s. 14). Funktionerna
reglerar olika fragor, men behdver samtidigt koordineras i regelverket s att en
onskvard forandring i en dimension inte forsvaras eller blockeras av lagregler
rorande nagon av de tva andra dimensionerna.

| det svenska fastighetsrattsliga systemet regleras de tre ovan ndmnda foérand-
ringsfunktionerna till stora delar i skilda regelverk, eller réttsliga doméner. Sam-
tidigt finns atskilliga bestammelser som samordnar och rattsligt kopplar forand-



ringar i en viss dimension till forutsattningar och begransningar i de 6vriga,
nagot som kommer att utvecklas narmare i det foljande.

Nér digitala system for handlaggning och beslutsstod utvecklas ar det givetvis
av betydelse att tydliggéra hur dessa kopplingar och relationer mellan olika
rattsliga doméaner ar utformade — bade strukturellt och pa en konkret regelniva.

Den fragestallning som detta arbete syftar till att besvara kan saledes formuleras
enligt foljande: Hur ser den rattsliga relationen ut mellan den forfattningsméss-
iga regleringen av fastighetsindelning — dganderatt (markdgare) — markanvand-
ning i den svenska réttsordningen? Eller annorlunda formulerat: Vilka typer av
beroende- och paverkansférhallanden finns mellan de tre olika dynamiska funk-
tionerna — vad far en forandring i en av dimensionerna for konsekvenser for
Ovriga dimensioner, vilka begransningar finns genom réttsliga kopplingar till
ovriga domaner? Se figur 1.1 for en grafisk illustration av fragestéllningen.

Fastighets-
indelning
A 3
’ A}
’ \)
4 .
l‘ \\
K ? .
r) .
0} A}
4 - 4
Aganderatt Tilldten
& S > en
fast egendom markanvandning

Figur 1.1: Undersdkningens fokus — den rattsliga relationen mellan tre fastighets-
rattsliga dynamiska funktioner.

Ett kort exempel kan fa konkretisera ansatsen: Om en person onskar forvarva
aganderatten till ett markomrade — far en sddan aganderattslig forandring nagra
aterverkningar i de andra tva dimensionerna? Finns kopplingar till de andra tva
dimensionerna som begrénsar eller forhindrar mojligheterna att genomféra for-
vérvet?
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1.4 Metodfragor och arbetets disposition

I de narmast foljande tva kapitlen (2-3) sker en genomgéng och analys av regel-
systemets grundldggande struktur och uppbyggnad rérande fastighetsindelning,
markanknutna rattigheter samt markanvandningar. Redogdrelserna sker pa en
systemniva for att beskriva de rattsliga institutionernas generella uppbyggnad
och struktur. En viss vidareutveckling sker av befintliga rattighetsmodeller for
att tydligare kunna belysa de efterféljande analyserna.

Dérefter genomfors i kapitel 4-6 analyser av de géllande rattsliga kopplingarna
mellan de tre doméanerna utifran ett dynamiskt perspektiv. Det kan redan har
noteras att det inte &r de materiella villkoren eller processuella momenten inom
respektive rattslig doman som tas upp i analyserna, utan det centrala &r istéllet
de "inter-funktionella” kopplingarna mellan olika doméner.

Vidare ar analyserna inte heltdckande i den betydelsen att samtliga situationer
och detaljer behandlas. Istallet har ambitionen varit att forsoka fanga huvuddrag
och vanligast forekommande atgarder och forhallanden. Koncentrationen till ett
antal frekventa typsituationer betyder att vissa speciella forutsattningar och at-
garder som ndrmast kan betecknas som undantagsfall inte behandlas i analyser-
na.

En avslutande sammanstallning i kapitel 7 sammanfattar de tidigare analysresul-
taten. Vissa oklarheter som noterats i de foregaende detaljanalyserna kommente-
ras och utvecklas, varefter ndgra personliga reflektioner ges rérande brister och
mojliga atgarder for att underlatta digitalisering och automatisering av komplexa
beslut.
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2 Fastighetsindelning och markanknutna rattigheter

| detta kapitel ges en mycket kort och dversiktlig introduktion av regelverket
rorande indelningen av mark i fastigheter. En efterféljande utvikning redovisar
nagra tankar om den territoriella indelningens funktioner, i ett samhallsperspek-
tiv.

2.1 Fastighetsindelning och fastighetsbildning®
2.1.1 Jordabalken

De grundlaggande bestammelserna om markens indelning i fastigheter aterfinns
i jordabalkens (JB) portalparagraf (1 kap. 1 8). Den fasta egendomen &r indelad i
fastigheter, och fastighetsindelningen géller som princip all mark med vissa
undantag.

Négon direkt definition av fastighetsbegreppet finns inte i jordabalken. Detta
foljer istallet av fastighetsbildningslagen 19 kap. 1 §, dar det anges vad som kan
registreras som fastighet i fastighetsregistret. Det framgar inte heller vilka ratts-
liga befogenheter som féljer av dganderétten till en fastighet. Den senare fragan
kommer jag emellertid att behandla ndrmare i kapitel 3.

Déaremot reglerar dvriga delar av JB 1 kap. fastigheternas rumsliga omfattning
pa marken och i vattnet. Bestimmelserna handlar om granser och vad som ar
avgorande for gransernas lagen vid ev. oklarheter.

2.1.2 Fastighetshbildningslagen

| fastighetsbildningslagen (FBL) finns bl.a. bestammelser om fastighetsbildning.
Med fastighetsbildning avses atgarder enligt FBL genom vilka fastighetsindel-
ningen andras eller servitut bildas, &ndras eller upphdvs. Fastighetsbildning kan
aven innebdra att byggnad eller anlédggning, som utgor tillbehor till en viss fas-
tighet, dverfors till en annan fastighet (FBL 1 kap. 1 §).

® Se Ekbéck (2016) for en narmare redogérelse av fastighetsbegreppet samt fastighetshild-
ningslagen.
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Fastighetsbildning sker som nybildning eller ombildning (FBL 2 kap. 1 8). Vid
nybildning bildas nya fastigheter genom avstyckning, klyvning eller sam-
manléggning. Ombildning sker genom fastighetsreglering (markoéverféring,
servituts- och samfallighetsatgarder samt overforing av fastighetstillbehor).
Fragor om fastighetshildning prévas vid forrattning som handlaggs av lantméte-
rimyndigheten (FBL 2 kap. 2 §).

Forandringar i fastighetsindelningen kan dven uppsta som en féljd av beslut en-
ligt andra lagar an FBL, t.ex. expropriation av ett delomrade av en fastighet en-
ligt expropriationslagen, inlésen av allmén platsmark i en detaljplan enligt plan-
och bygglagen (PBL 6 kap. 13 8), eller legalisering av privat jorddelning enligt
lagen om &ganderattsutredning och legalisering (17 8§). Sadana beslut medfor
andringar i fastighetsindelningen, trots att atgarderna definitionsmassigt inte ut-
gor fastighetsbildning (jfr FBL 1 kap. 1 §).

Som en del av fastighetsbildningsforrattningen markeras nya granser pa marken.
Den nya fastighetsindelningen dokumenteras pa karta och registreras i fastig-
hetsregistret. Registreringen ingar som ett avslutande moment vid handlaggning
av darenden om fastighetsbildning (jfr FBL 1 kap. 2 8). Fastighetsregistrets nar-
mare innehall regleras i lagen om fastighetsregister, med tillnérande férordning.

2.2 Den territoriella indelningens funktioner

Fastighetsindelningen fyller flera olika samhélleliga funktioner (se Julstad, 1994
s. 27-29), men i de forarbetsuttalanden som gjorts vid lagreformer rérande jorda-
balken samt lagstiftning om fastighetshildning och fastighetsregistrering finns
anda en samstammighet om att den primara uppgiften for fastighetsindelningen
ar att individualisera objekten for de rattigheter av skilda slag som hanfor sig till
den fasta egendomen (jfr t.ex. SOU 1947:38 s. 39; prop. 1970:20 s. B 71).

| Fastighetsregisterutredningens betdnkande ges kanske den mest belysande
formuleringen:

”Genom fastighetsindelningen individualiseras objekt for dganderétt och andra
privatrattsliga forhallanden, t.ex. pantratt och servitut.” (SOU 1966:63 s. 25-26)

Denna centrala funktion hos fastighetsindelningen kan illustreras i féljande mo-
dell, se figur 2.1:
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Subjekt (S) Ex. fysisk/juridisk person

Rattighet (R) Ex. dgande-/pantratt

Objekt (O) Ex. fastighet/samfallighet

Figur 2.1: Relationen mellan subjekt, rattighet och objekt (markterritorium).
Efter Mattsson (2004a).

Genom fastighetsindelningen skapas avgransade omraden (eller tredimension-
ella utrymmen) av den fasta egendomen som kan knytas till réattigheter av olika
slag, av vilka aganderatten torde vara den mest betydelsefulla.” De territoriellt
forbundna rattigheterna kan vidare upplatas eller 6verlatas till olika rattssubjekt.

I de fall en exklusiv rattighet saknas mellan subjekt och objekt foreligger en
situation med allménna réttigheter (eng. open access). Sadana resurser kan tas i
ansprak och tillgodogéras av var och en, eftersom de fore sjalva besittnings-
tagandet inte 4r ndgons egendom.®

Att en rattighet ar exklusiv ska emellertid inte sammanblandas med att rattighet-
en maste vara individuell (eng. private property). Aven samfallda rattigheter
(eng. common property) ar exklusiva for en grupp av individer (se Ekback,
2009a).

I ett ekonomiskt perspektiv anses sarskilt individuell eller privat dganderétt ofta
vara den mest betydelsefulla faktorn for ekonomisk tillvaxt, framst pa grund av
de incitament som darigenom skapas (se t.ex. North & Thomas, 1976). Ta som
exempel en bonde som ska bruka och forvalta sin mark. Om &gandet av marken
ar individuellt och rattsligt sanktionerat, uppstar en direkt relation mellan bon-
dens investeringar/brukningsinsatser och de intdkter som erhélls. Under andra
forhallanden — t.ex. fritt tilltrade eller samféllt agande — forsvagas kopplingen
mellan individens insatser och utfall. Risken finns att andra aker snalskjuts pa

7 Se Paasch (2012) som utvecklat en modell — Legal Cadastral Domain Model — for att klassi-
ficera de olika markanknutna réttigheter och offentligréttsliga regleringar som juridiskt kan
kopplas till markterritorier.

® Inom juridiken anvands begreppet "res nullius”, vilket harstammar frn romersk ratt och
betyder ”ingens egendom”.
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bondens arbete, vilket da gor det rationellt aven for bonden att anstranga sig
mindre.

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

| bada dessa exempel medfor den individuella d&ganderatten en internalisering av
sadana negativa externa effekter som skapas vid avsaknad av definierade och
sékerstéllda rattigheter. Vid sidan dessa effekter mojliggor individuell &dgande-
ratt aven Gverlatelser och forvarv av rattigheterna till lagre transaktionskostnader
(Coase, 1960).

Varfor fanns da ingen fastighetsindelning och privat dganderétt fran bérjan? Jo,
att etablera och uppratthalla individuella rattigheter i mark medféor kostnader —
tillskapande av regelverk, utméarkning av grénser, dokumentation och registre-
ring, kontroll av efterlevnad, sanktioner mot dvertradelser etc. Dessa system-
kostnader maste uppvagas av nyttor fran effektivare markanvandningar och
hogre markvarden. Sadana positiva effekter uppstar genom forandrade incita-
mentsstrukturer samt lagre transaktionskostnader for avtal om overlatelser, rat-
tighetsupplatelser etc. Fastighetsindelning for att mojliggora dgande och andra
rattigheter uppstar saledes forst nar rattigheterna skapar ett ekonomiskt 6verskott
—en vinst.

Betydelsen av dokumentation och registrering i fastighetsregistret av den ra-
dande fastighetsindelningen kan inte underskattas. Utan dokumentation eller
registrering — i ndgon form — kan knappast ett funktionellt fastighetsbegrepp
uppratthallas 6ver tiden (jfr Rodhe, 1941). Under arbetet med den nu gallande
fastighetsbildningslagen framhdoll Fastighetsbildningskommittén foljande:

"Fastighetsindelningen sdsom den framtrader i de officiella fastighetsregistren
mojliggdr en individualisering av objekten for olika rattigheter, som hénféra sig
till den fasta egendomen. Genom systemet med sarskilt redovisade fastigheter,
som var och en blivit i fastighetsregistren upptagen under sin speciella beteck-
ning, kunna jordagarna pé ett enkelt och éverskadligt satt verkstalla Gverlatelser
av dem tillnorig egendom och upplatelser av sarskilda rattigheter.” (SOU
1963:68 s. 93)

Att &ndringar av fastighetsindelningen enbart kan prévas och genomféras av en
myndighet — privata atgarder for att dndra fastighetsindelningen ar ogiltiga (JB
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1kap. 18 2st) — kan darmed motiveras med behovet av utmérkning, doku-
mentation och registrering av den radande fastighetsindelningen.

I de utredningar och forslag som foregick fastighetsbildningslagens tillkomst,
framholls emellertid aven andra bevekelsegrunder for kravet pa officialprévning
vid fastighetsbildning, ndmligen att fastighetsindelningen kan tjana som ett in-
strument for markpolitiken:

"For att fastighetsindelningen ska fylla sin funktion méste dndringar i indelning-
en vara underkastade insyn frdn det allmannas sida och fastighetsbildningsverk-
samheten séledes ombesorijas av eller atminstone ske under medverkan av nagot
av det allmannas organ. Full frinet for de enskilda att, 14t vara under viss offent-
lig kontroll, genomdriva vilka indelningsandringar som helst kan icke medgivas,
utan viss stabilitet ar nodvandig for att kravet pa ordning och reda i fastighets-
forhallandena skall kunna uppratthallas. Detta far ingalunda uppfattas sa att fas-
tighetsbestandet icke skall tillatas undergé alla de forbattringsatgarder som tid ef-
ter annan kunna komma i fraga for att jorden skall utnyttjas pa ett fullt tidsenligt
satt. Det innebar blott att restriktivitet maste iakttagas mot godtyckliga andringar,
medan daremot de produktionsbeframjande och eljest nyttiga atgarderna skola pa
allt satt underlattas. Sarskilt betydelsefullt ar vidare att, eftersom flertalet fastig-
hetsbildningsatgarder far till foljd att objekten for dganderétten till jorden och for
pantrattsupplatelser liksom dven i vissa fall andra rattighetsupplatelser forandras,
atgarderna genomforas pa ett for samtliga berorda fullt betryggande satt sa att
rattsforluster icke riskeras. [...]

[...] Samtidigt som fastighetsbildningsverksamheten har till uppgift att till-
handahalla de enskilda ett medel fér genomférande av de andringar i fastighets-
indelningen som de 6nska utgor den alltsa ett viktigt led i den samhéllsverksam-
het som asyftar att framja en dndamalsenlig disposition av landets jord.” (SOU
1963:68 s. 94)

Uttalandet om att fastighetsbildningsverksamheten dven utgdr ett viktigt led i
samhallets stravan att astadkomma en andamalsenlig disposition av landets jord
handlar om allokeringen av mark- och vattenresurserna, dvs. lokalisering, om-
fattning och utformning av olika markanvandningar. Fragan om hur olika mark-
anvéndningar relaterar sig den tidigare modellen med subjekt, rattighet och ob-
jekt ar inte sjalvklar, utan kommer att utredas narmare i féljande avsnitt.
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3 Reglering av markanvandning och &ganderéttens innebérd

Som framgatt av foregdende kapitel ar den territoriella indelningen av marken
avgorande for att koppla samman olika rattssubjekt med avgransade mark- och
vattenomraden (objekt). Lanken mellan subjekt (S) och objekt (O) ar sjélva rat-
tigheten (R), jfr figur 2.1. Utformning och omfattning av &gande och andra mark-
anknutna réttigheter ar dven den faktor som avgoér under vilka forutsattningar
olika atgarder och verksamheter (markanvandningar) kan genomforas.

Som en logisk utgangspunkt fordras darfor ett narmare studium av aganderatts-
begreppet for att komma vidare i analysen. | ett funktionsinriktat eller ratts-
ekonomiskt perspektiv kan inledningsvis konstateras att dganderétten inte utgor
nagon odelbar enhet. Istallet kan begreppet aganderatt beskrivas som det knippe
av olika befogenheter och skyldigheter lagstiftningen vid en viss tidpunkt ger
4garen av en fastighet i forhallande till andra individer.®

Aganderatten kan saledes beskrivas som en legal institution vars innehéll vid
varje tidpunkt foljer av lagstiftningens utformning. Lagtekniskt &r &ganderatten
till fast egendom negativt bestdmd, dvs. att den innefattar samtliga befogenheter
Over fastigheten som inte &r inskrankta genom lag — s.k. legala inskrénkningar
(Bergstrém, 1956).%°

En sadan generell inskrankning kan t.ex. vara ett allmant krav pa bygglov for att
uppfora byggnader. Aganderattens omfattning och innehdll kan dven minska
genom planer (t.ex. detaljplan) eller foreskrifter (t.ex. naturreservat) rérande
markanvandningen for bestamda omraden. Rattighetsupplatelser — som servitut
eller nyttjanderatter — kan ytterligare minska &ganderattens innehdll. Nar lag-
stiftning, planer och foreskrifter andras, eller rattigheter upplats/upphor, kommer
aven aganderatten till en viss fastighet att uppvisa en motsvarande elasticitet
dver tiden.

% Synsttet har bl.a. utvecklats inom den s.k. property rights-skolan, en gren inom ekonomisk
mikroteori (jfr Anderson & McChesney, 2003).

10 Detta ar en skillnad i forhallande till begrénsade réattigheter — servitut, arrende, vagratt,
ledningsratt etc. — vilkas innehall &r positivt bestamt i avtal, myndighetsbeslut eller lagstift-
ning.
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3.1 En &ganderattsmodell

Baserat pa ovanstdende synsatt, kan de i d&ganderatten ingdende befogenheterna
karakteriseras som ett antal sammanhangande funktioner.'* Dessa s.k. fastig-
hetsfunktioner kan t.ex. innefatta:

e Ratten att anvanda fastigheten for olika &ndamal

e Ritten att utestanga andra fran att anvéinda fastigheten

e Ratten att Gverlata fastigheten och att upplata rattigheter
o Ratten till fastighetens véarde och avkastning

Vidare kan fastighetsfunktionerna utnyttjas i olika omfattning eller intensitet,
t.ex. med olika exploateringsgrad nar det 4r fraga om bebyggelseandamal.

Grafiskt kan &ganderattens lagtekniska utformning relateras till de tva dimen-
sionerna fastighetsfunktioner och nyttjandegrad enligt modellen i figur 3.1.

Nyttjande-
grad

Legala inskrankningar

Aktuell dganderatt

Fastighets-
funktioner

Figur 3.1: Modell av 4ganderétten till fast egendom. Efter Ekbéck (2000).

Med borjan i modellens hogra del representeras forst de fastighetsfunktioner
som inte far utnyttjas till nagon grad. Dessa funktioner kan vara forbjudna eller
fordra sarskilt tillstand for att fa utnyttjas. Nagra exempel innefattar krav pa

11 Jamfor Adler-Karlsson (1967 s. 38-49) om funktionssocialism och aganderattsfunktioner,
Snare (1972) om &ganderattens konstituerande regler, Werin (1982 s. 34-38) om radigheter
samt Eggertsson (1990 s. 34-35) om rattighetskategorier.
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bygglov for att uppfora ny bebyggelse (enligt PBL 9 kap.), tillstand till miljofar-
lig verksamhet for att anldgga avloppsinfiltration (enligt miljobalken 9 kap.),
eller dispens fran strandskyddsbestimmelserna for att anldgga brygga (enligt
miljobalken 7 kap.).*

Ett steg till vanster i modellen aterfinns funktioner som férst vid en viss skala
eller omfattning fordrar tillstand eller pd annat satt 4r reglerade. Dessa kan t.ex.
avse anlaggningar eller komplementbyggnader som Overstiger en viss storlek
eller omfattning, dar omgivningspaverkan uppstar (jfr PBL 9 kap. samt plan-
och byggférordningen 6 kap.). De kan dven representera omfattningen av olika
slags omgivningsstorningar till foljd av atgarder och verksamheter pa den egna
fastigheten, t.ex. rok vid vedeldning, buller och oljud, hallande av husdjur och
séllskapsdjur, storande ljussken m.m. (jfr Ekbéck, 2011).

Langst till vanster i figur 3.1 finns sadana fastighetsfunktioner som fastighets-
agaren kan forfoga Gver och disponera utan nagra legala begransningar.

For en &gare av en bostadsfastighet innefattar dessa “obegransade” funktioner
t.ex. ratten att uppehalla sig i byggnader och pa den mark som utgér hemfrids-
zon (liksom ratten att utestanga andra fran dessa utrymmen), ratten att uppfora
och anlagga sadana konstruktioner och anlaggningar som inte fordrar tillstand av
nagot slag — flaggstang, altandack, odlingsland och tradgardsanlaggningar, pool,
husbehovsbrunn, parkeringsplats etc.

For en &gare av en lantbruksfastighet innefattar dessa funktioner darutver aven
t.ex. val av grodor och véxtféljder, uppférande av ekonomibyggnader (djurstal-
lar, maskinhall, foderlador m.m.), tackdikning av akermark etc.

Sammantaget kan de obegransade fastighetsfunktionerna inom &ganderétten
sdgas innefatta en ratt till pdgaende markanvandning samt sadana komplette-
rande atgarder och verksamheter som ligger inom den naturliga ramen for fas-
tighetens anvéndningssétt och produktionsinriktning (det senare avseende lant-
bruksfastigheter).

3.2 Utvidgningar och inskrankningar av &ganderatten
Om ovanstaende beskrivning av dganderattens struktur aterkopplas till den tidi-

gare rattighetsmodellen med Subjekt (S) — Réttighet (R) — Objekt (O), kan den gene-
rella omfattningen av &ganderétt till fast egendom betecknas Ric. Som tidigare

12 5e Michanek & Zetterberg (2017) for en heltackande redovisning av forbud, tillstandskrav
och andra styrmedel inom de fastighets- och miljorattsliga omradena.
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namnts ar Rig inte statisk utan kommer att forandras vid lagreformer som paver-
kar &ganderatten till mark — i utvidgande eller inskrénkande riktning.

Exempelvis medforde en reform fran 2008 — nar den maximala byggnadsarean
for bygglovsbefriade friggebodar okades fran 10 kvm till 15 kvm — en utvidg-
ning av Rig, medan istallet inférandet av s.k. fritt handredskapsfiske 1985 i en-
skilt vatten 1&ngs med Sveriges kuster och i de fem stora sjéarna resulterade i en
inskrankning av Rig, da denna réatt efter lagandringen inte langre var exklusiv for
fastighetségaren.

3.2.1 Medgivna tillstand for enskilda fastigheter/atgarder

En vanlig form av legal inskrankning innebar att tillstdnd, lov, koncession eller
liknande kravs innan en atgard, verksamhet eller markanvandning far genom-
foras. Tidigare namndes t.ex. bygglov (bebyggelse), tillstand till miljéfarlig
verksamhet (avlopp) samt strandskyddsdispens (brygga).

For den enskilde agarens del medfor ett sddant medgivet tillstand en utvidgning
av aganderattens funktioner i forhallande till vad som galler generellt, vilket kan
betecknas Rjic + Reyecrov i det fall utvidgningen avser ett meddelat bygglov (se
figur 3.2).

3.2.2 Omradesvisa planer och foreskrifter

Genom myndighetsbeslut kan &ven planer upprattas och foreskrifter utfardas for
sarskilda omraden, t.ex. i form av detaljplaner eller omradesbestammelser (PBL
4 kap.), naturreservat (miljobalken 7 kap.) eller byggnadsminnesforklaring (kul-
turmiljolagen 3 kap.).

En detaljplan kan for dgaren av en fastighet medfora saval utvidgade befogen-
heter (i form av byggratter) som inskréankningar (i form av skyddsbestammelser,
utokad lovplikt, markreservat etc.). Nér det galler beslut om skydd och be-
varande av vardefulla naturomraden eller kulturhistoriskt intressant bebyggelse
innebar foreskrifterna normalt sett enbart inskrankningar av dgarens befogenhet-
er. Vid exempelvis naturreservatsbildning &r det vanligt att foreskrifter meddelas
som begransar mojligheterna till olika skogsbruksatgarder (t.ex. godsling, kalk-
ning, réjning, gallring eller avverkning), vilket kan betecknas som Rig - Rnatres
(se figur 3.2).
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Nyttjande-
grad

Legala inskrankningar

Féreskrifter i Bygglov

[}
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i
naturreservat i
I
I
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Aktuell dganderatt

Fastighets-
funktioner

Figur 3.2: Inskrankningar och utvidgningar av den aktuella &ganderatten till en
tankt fastighet genom naturreservatsforeskrifter respektive medgivet bygglov, jfr
figur 3.1. Efter Ekbéck (2000).

Utvidgningar och inskrankningar av dganderétten i det enskilda fallet kan &ven
ske genom avtal eller myndighetsheslut om upplatelse av olika typer av begran-
sade rattigheter, t.ex. servitut, nyttjanderdtt, utrymme fér gemensamhets-
anlaggning, ledningsratt m.m.

Av de ndamnda exemplen kan nyttjanderatter endast medftra inskrankningar
av aganderatten eftersom de upplats till forman for fysiska eller juridiska perso-
ner. De Ovriga rattigheterna kan daremot dels belasta en fastighet men &ven upp-
latas till forman for en fastighet, vilket i det senare fallet medfér en utvidgad
aganderétt (dvs. en fastighetsanknuten ratt att anvanda nagon annan fastighet for
ett visst andamal).

3.3 Allemansratten som en legal inskrankning

En betydelsefull generell inskrankning av markagarens réatt att exkludera andra
fran vissa fastighetsfunktioner utgor allemansratten, vilken ar en grundlags-
skyddad sedvanerétt som ger alla ménniskor en begransad ratt att fardas, vistas
och ta vissa naturprodukter (svamp, vilda bér, vilda blommor och andra érter) pa
annans fastighet (regeringsformen 2 kap. 15 § 4 st.). Rétten géller utan samtycke
fran fastighetsagaren — den far dock inte utévas sa att dgaren tillfogas nagon
olagenhet eller skada. Hemfriden och markégarens ekonomiska intressen far inte
krankas.
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Den konkreta innebdrden i allemansréttens granser ar inte definierad i lag, utan
far motsatsvis tolkas utifran vissa stadganden i brottshalken om tagande av olov-
lig vag, egenmaktigt forfarande, sjalvtakt, verkan etc.™

Utifran ett dganderattsligt perspektiv utgor darmed allemansratten en slags "ur-
holkning” av den generella &dganderattens innehall — fastighetsagaren kan inte
utesluta allmanheten fran att nyttja dessa fastighetsfunktioner, trots att bar,
svampar och andra naturalster utgor fastighetstillbehdr innan de plockas (jfr
JB 2 kap. 1 8). De utgér foljaktligen markéagarens egendom fram till dess nagon
tar dem i besittning med st6d av allemansrétten.

Genom att allemansréatten galler all mark i Sverige (med undantag for hemfrids-
zoner, sakerhets- och skyddsomraden etc.) och darmed inte ingér i &ganderatten,
kan dessa fastighetsfunktioner betecknas som allménna réttigheter (eng. open
access), jfr avsnitt 2.2. Med anvéandning av tidigare beteckningar skulle da alle-
mansrétten kunna formaliseras till Roa.

3.4 Réttigheter (R) och tillaten markanvandning

Utgdende fran foregdende avsnitt gar det att identifiera eller klassificera fyra
generella nivéer eller omfattningar rérande ratten att genomfora olika atgérder
och verksamheter p& marken (tillaten markanvandning):*

1. Roa: Allemansrattsligt tillatna markanvandningar, vilka varken ar kopplade
till aganderatt eller fastighetsindelning. Funktionerna far nyttjas av alla och
envar (open access).

2. Ruc: Generellt tilldtna markanvandningar som enbart markagaren har ratt att
forfoga 6ver och genomfora.

3. Ric +/- Reian: Omradesvis beslutade planer eller foreskrifter som dels kan
medféra utvidgningar av den generella dganderatten (t.ex. byggratter i de-
taljplan), dels kan innebéra inskrankningar (t.ex. naturreservatsforeskrifter).

13 Se Bengtsson (2004) for en narmare redogorelse av de straffrattsliga bestammelser som
avgrénsar allemansrattens omfattning.

4 De olika kategorierna innebar en viss forenkling av systemets utformning pé& detaljniva,
genom att anmalningspliktiga markanvandningar utelamnats. Dessa ingar som utgangslige i
Ras, men prévningsmyndigheten kan efter anmélan villkora, begrénsa eller helt férbjuda de
aktuella atgarderna (dvs. Rac - Ranmacan). Skillnaden mellan tillstands- respektive anmélnings-
pliktiga markanvandningar &r emellertid mer av formell &n materiell natur.
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4. Rac + Rristano: Ratt att vidta markanvandningar som kraver sarskilt till-
stand, lov etc. utover de fastighetsfunktioner som ingér i den generella
aganderatten.

Historisk aterblick

Aganderattsinstitutionens konstruktion medfér att aganderéttens innehéll och
omfang over tidsperioder kan forandras avsevart. | ett langre perspektiv repre-
senterar sannolikt tiden omkring forra sekelskiftet den mest omfangsrika agande-
ratten till mark i svensk historia. Detta intréffar under den ekonomiska liberal-
ismen, mellanperioden efter det feodalt praglade stindssamhéllets sammanbrott
och fore vélfardsstatens framvéxt. Minimal statlig intervention i ekonomin, fri-
handel, naringsfrihet, privat d4ganderétt och avtalsfrihet var honnérsord.™

Under storre delen av 1900-talet utvecklades &ganderétten i motsatt riktning.
De nya begrénsningar och krav som inférdes var dels en foljd av konkreta miss-
forhallanden inom olika samhallsomraden, dels fargade av socialpolitiska ambi-
tioner.

Skogsvardslagstiftning och forvarvslagstiftning infordes redan under seklets
forsta artionde. Plan- och byggnadslagstiftningen kom fran 1907 och framat att
Oka det offentligas mojligheter till reglering av bebyggelse och infrastruktur. En
viktig milstolpe inom detta omrade ar 1972, da den s.k. fria glesbebyggelseratten
upphorde och all bebyggelse darefter fordrar tillstand.

Social skyddslagstiftning for hyresgaster och arrendatorer infordes succes-
sivt. For naturvardslagstiftningens utveckling &r 1975 ett betydelsefullt ar, da det
generella strandskyddet infordes vid landets samtliga stréander. Ar 1969 antogs
den forsta miljoskyddslagen, med tillstandskrav for miljofarlig verksamhet.

15 Den historiska aterblicken utgér fran Ekback (2017 s. 114-142), som innehéller en utfor-
ligare analys av dganderdttens fordndring dver olika tidsperioder.
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4 Relationen fastighetsindelning och markégande

Efter de tidigare teoretiska utvikningarna har det nu blivit dags att konkret stu-
dera vilka rattsliga kopplingar lagstiftningen skapar mellan de tre forandrings-
funktionerna fastighetsindelning, dganderatt och markanvéndning.

Forevarande kapitel koncentreras till relationen fastighetsindelning — &ganderétt
till mark. Det kan éter papekas att ansatsen ar dynamisk, dvs. analysen utgar fran
forandringar i en dimension och avser vilka konsekvenser som uppstar — eller
begransningar som kan identifieras — i 6vriga domaner.

Som tidigare ndmnts kommer inte de materiella villkoren eller processuella
momenten inom respektive fordndringsdimension att behandlas. Det centrala i
analyserna ar istallet de inter-funktionella” kopplingarna mellan de réttsliga
doménerna.

For att mojliggora en avslutande analys pa systemniva kommer modellerna fran
tidigare avsnitt att anvéndas som grafiskt stod. Vidare renodlas studiet av de
olika relationerna parvis, och da med en riktning i taget avseende det kausala
forhallandet (dvs. ensidiga forandringar av en funktion). Darigenom blir ana-
lyserna forhoppningsvis tydligare, detaljer kan lattare identifieras, och kontrol-
len 6kar 6ver vad som &r orsak och vad som &r verkan.

4.1 Fastighetsindelningens betydelse f6r mark&gande

| detta avsnitt &r syftet att undersoka vad som sker med avseende pa subjektet
(S) — markagare — vid fordndringar enbart i objektet (O) — fastighetsindelning?
Ocksa viktigt att belysa ar om &ganderatten pa nagot satt blir styrande for vilka
fastighetsbildningsatgarder som ar mojliga att genomfora?

A Fastighetsindelning 2 Aganderétt

Svaret pa fragorna blir helt och hallet beroende pa vilken typ av fastighetshild-
ningsatgard som genomfors, men forenas samtidigt av en viktig princip — den
starka kopplingen mellan dessa tva dimensioner.
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4.1.1 Avstyckning

Avstyckning ar det nybildningsinstitut som anvénds nar en fastighetségare ons-
kar avskilja en ny fastighet fran en befintlig. Den vanligaste formen av avstyck-
ning &r nar viss agovidd — dvs. ett eller flera markomraden (styckningslotter) —
avskiljs fran en fastighet (stamfastigheten) for att bilda en eller flera nya fastig-
heter (FBL 10 kap. 1 8). | begreppet &govidd innefattas &ven tredimensionella
utrymmen.

Fore avstyckning Efter avstyckning
Ursprunglig ::> Stam- Stycknings-
fastighet fastighet lott
51 S1 S1
R R + RNY
O Orest Ony

Figur 4.1: Forandring av subjekt, rattighet och objekt vid avstyckning.®

Vid avstyckning sker ingen fordndring av dgaren (S) och vi bortser i detta kapi-
tel fran ev. forandringar av rattigheterna (med avseende pa tillaten markanvand-
ning).'” Daremot medfér avstyckningen att den befintliga markégaren automa-
tiskt blir lagfaren &gare till den nya styckningslotten. Férandringen av objektet
resulterar saledes automatiskt i en ny aganderdtt till den nybildade fastigheten
som innehas av ursprungsfastighetens égare, se figur 4.1.

4.1.2 Klyvning

Klyvning innebér att en samégd fastighet delas upp och att deldgarnas andelar i
ursprungsfastigheten omvandlas till nybildade sérskilda klyvningslotter, for de

% Den grafiska framstallningen av denna och foljande férandringsprocesser bygger i stor
utstrackning vidare pa Mattsson (2004b).

1 R f&r saledes representera aganderatten utan narmare analys av dess omfattning eller inne-
hall. Jag aterkommer till denna dimension i féljande kapitel.
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delédgare som dnskar ldmna samégandet. Figur 4.2 illustrerar klyvning av en
fastighet med tva deldgare dar dgarandelarna ar 50 procent vardera.

Fore klyvning Efter klyvning
Ursprunglig D Klyvnings- Klyvnings-
fastighet lott 1 lott 2

S(1+2) il iz
Ri+2) Rnviyy  + Rnv(2)
0] Onv(y) Ony(2)

Figur 4.2: Forandring av subjekt, rattighet och objekt vid klyvning.

Klyvningen medfor alltsa automatiskt att &ganderétten till en andel i den odelade
fastigheten omvandlas till en dganderatt till ett bestamt markomrade som bildar
en ny fastighet. Efter klyvningen upphdr den ursprungliga fastigheten att exi-
stera, den utplanas och avregistreras genom atgarden.

Ett sarskilt villkor vid klyvning kopplar lottlaggningen till delédgarnas andelar i
den odelade fastigheten:

FBL 11 kap. 4 8: [...] Graderingsvardet for varje lott far ej vasentligt understiga
delagarens andel i fastighetens graderingsvarde eller i sddan omfattning 6verstiga
samma andel att avsevard olagenhet uppkommer for deldgare. [...]

Delningsgrunden vid klyvning &r alltsa varje delagares andelstal i klyvningsfas-
tigheten, och klyvningslotternas varden far endast avvika i begransad utstrack-
ning fran deldgarnas andelar i den odelade fastighetens véarde — i annat fall kravs
en skriftlig éverenskommelse som uppfyller de allménna villkoren vid 6ver-
latelse av fast egendom for att klyvningen ska kunna genomféras (FBL 11 kap.
9 § samt 5 kap. 18 §).
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4.1.3 Sammanlaggning

Tva eller flera fastigheter som har samma &agare och innehas med lika ratt kan
sammanléggas till en ny fastighet (FBL 12 kap. 1 §). De fastigheter som ingar i
sammanldggningen upphdr att existera och avregistreras i fastighetsregistret.

Sammanldggningen medfor ingen forandring av dgaren (S), daremot resulterar
sammanlaggningen i att den befintliga &garen automatiskt blir lagfaren dgare till
den nya sammanlagda fastigheten. Férandringen av objekten resulterar saledes
automatiskt i en ny dganderatt till den nybildade fastigheten, se figur 4.3.

Fore sammanlaggning Efter sammanlaggning
Fastighet 1 Fastighet 2 |::> Nybildad (sf‘zummanlagd)
fastighet
Sy Sy S1
51 + 52 Ry
0, 0, Ony(1+2)

Figur 4.3: Forandring av subjekt, rattighet och objekt vid sammanlaggning av tva
fastigheter.

4.1.4 Fastighetsreglering (markdverféring)

Fastighetsreglering innebar ombildning av befintliga fastigheter och kan inne-
fatta flera olika atgarder, t.ex. markoverforing, servituts- och samfallighetsatgar-
der samt Overforing av fastighetstillbehor.

For denna studie &r fordndringar av den territoriella indelningen av storst in-

tresse, varfor analysen koncentreras till markoverféring mellan tva fastigheter
med olika agare, se figur 4.4.
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Fore fastighetsreglering Efter fastighetsreglering
Fastighet Fastighet ::> Fastighet Fastighet
1 5 2 1 (A) 2
51 Sz 51 S2
$1 52 :1 :2

0, 0, O14(a) O2-(a)

Figur 4.4: Forandring av subjekt, rattighet och objekt vid dverféring av ett mark-
omrade (A) mellan tva fastigheter.

Vid markéverforingen sker ingen forandring av subjekt (S) eller rattighet (R).
Overféringen av ett markomrade (A) fran en fastighet till en annan medfor dar-
emot att dganderatten sa att siga anpassar sig till respektive fastighets nya terri-
torium. For fastighet 1 kommer dganderatten att flyta ut i det tillférda omradet,
medan &ganderétten for fastighet 2 istallet krymper till fastighetens reducerade
rumsliga utstrackning efter fastighetsregleringen.

Man kan notera att i nybildningsfallen tillkom ingen ny &gare till de bertrda
markomradena. Vid avstyckning och sammanlaggning ar det samma subjekt
(person) som fortsatter att &ga de nya fastigheterna. Vid klyvning omvandlas en
saméaganderétt till individuella &ganderétter for de tidigare delégarna.

Ombildningsfallet (markoverforing) skiljer sig i detta avseende da aganderatten
till det 6verforda omradet dvergar fran agaren av den avtradande fastigheten till
agaren av den tilltradande fastigheten.

Eftersom markdverforingar kan avse stora arealer finns sérskilda skydds-
bestammelser i lagstiftningen for att kontrollera/motverka markférvary, som
istallet for kdp genomférs i form av markdverforing. Bestammelsen i FBL
5 kap. 20 § innebar att lantméaterimyndigheten, vid stérre markoverforingar, ska
prova om ett motsvarande civilrattsligt forvarv skulle ha kravt tillstand enligt
annan lagstiftning. Om sa ar fallet ska forst fragan om tillstand understallas den
berérda myndigheten, innan markéverforingen far genomforas. Syftet med be-
stammelsen &r saledes inte att reglera fastighetsindelningen (objektet), utan istal-
let &garen (subjektet).
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Den vanligast forekommande situationen torde vara de begrénsningar och villkor
som gdller vid forvarv av lantbruksfastigheter. Bestdimmelserna finns i jordfor-
varvslagen, vilken idag framst anvands som ett regionalpolitiskt instrument for
att underlétta boséttning och sysselsattning i glesbygd. Reglerna innebér att for-
varv av lantbruksfastigheter i vissa fall fordrar forvarvstillstind. For juridiska
personers forvarv finns sérskilda begransningar.

4.1.5 Avslutande kommentarer

Vid forandringar av fastighetsindelningen kan sammanfattningsvis konstateras
att dganderatten automatiskt foljer och anpassar sig efter de nya territoriella
granserna. Ett sérskilt tydligt uttryck for detta ar skyddsvillkoret i FBL 5 kap.
20 §, som egentligen inte tar sikte pa fastighetsindelningen (objekt), utan pa
forandringar av &garen (subjekt).

Fastighetsindelningens styrande effekt for &ganderatten framgar ocksa tydligt av
de sérskilda villkoren vid klyvning (FBL 11 kap. 4 8§) samt vid sammanl&ggning
(FBL 12 kap. 1 8), som bada ar direkt kopplade till subjektet (S).

Vid sidan av &ganderétt utgor fastigheterna dven objekt for olika typer av be-
grénsade rattigheter, t.ex. pantratter, nyttjanderatter, servitut etc. Att analysera
paverkan pa och hantering av dessa rattigheter i samband med forandringar i fas-
tighetsindelningen ar viktigt, da en funktionell lagstiftning maste kunna hantera
dessa fragor pa ett tydligt, rattssakert och forutsagbart sétt. For detta arbete faller
dock de begrénsade rattigheterna utanfér ramen for bade syftet och utrymmet.*®

4.2 Markagandets betydelse for fastighetsindelningen

I det foljande &r ambitionen att vanda pé det kausala sambandet fran foregaende
avsnitt. | de fall en forandring avser subjektet, dvs. markégaren — vilka effekter
och konsekvenser far detta for markens indelning i fastigheter? Eller annorlunda
formulerat: Vid forvarv av fast egendom, pa vilka sétt blir da den radande fas-
tighetsindelningen styrande?

A Aganderatt 2 Fastighetsindelning

'8 Fér en genomgang av olika lagtekniska I&sningar for att hantera begransade sakratter vid
fastighetsbildning hénvisas till Ekback (2016 s. 205-222).
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For att tydligare sarskilja olika forutsattningar och konsekvenser, kommer tre
olika typfall att analyseras:

e  FOrvérv av hel fastighet
e Forvarv av andel av fastighet
e  Forvarv av delomrade av fastighet

4.2.1 Forvarv av hel fastighet

Situationen med ett civilrattsligt kop av en hel fastighet torde vara det vanligast
forekommande typfallet, och illustreras i figur 4.5.

Fore kop Efter kop
Fastighet agd rl; Fastighet agd
av sdljaren av koparen
Sy Sz
$ $NY(2)

0 0]

Figur 4.5: Férandring av subjekt, rattighet och objekt vid kép av en hel fastighet.

Som framgar av figuren medfor dganderattens dvergang inga forandringar avse-
ende fastighetsindelningen, vilket ar ganska naturligt da detta, enligt lagstiftaren,
utgor fastighetsindelningens centrala funktion — att individualisera objekten for
aganderatt m.m.

Efter kopets fullbordan kan képaren ansoka om och erhdlla en ny lagfart pa den
befintliga fastigheten.

4.2.2 Forvarv av andel av fastighet

Forvarv av fast egendom kan &ven avse ideella andelar i en befintlig fastighet.

Daremot &r det inte mojligt att rumsligt lokalisera andelen till ett visst delomrade
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av fastigheten. Genom bestdammelsen i JB 4 kap. 8 § medfor ett kdp av en andel
att fastigheten efter fullbordat kdp innehas med samédganderatt av andelségarna.

Fore kop Efter kbp
. - Fastighet dgd
FZf/tlsg;.ztr:ﬁd I::> av saljaren och
) koparen gemensamt

il Snv(1+2)
: Rny(1+2)
(0] (0]

Figur 4.6: Forandring av subjekt, rattighet och objekt vid kop av andel av en fastig-
het.

Forhallandet kan illustreras med ett kop dar séljaren 6verlater en andel om t.ex.
50 procent av en fastighet till en kopare, se figur 4.6. | likhet med foregdende
typfall medfér andelsoverlatelsen inga forandringar avseende fastighetsindel-
ningen.

4.2.3 Forvarv av delomrade av fastighet

Vid forvarv av ett eller flera delomraden av en fastighet forutsétts att fastighets-
indelningen forandras i enlighet med det dganderéttsliga forvarvet for att detta
ska vara giltigt.

JB 4 kap. 7 §: Kop, som innebér att visst omrade av fastighet kommer i sarskild
&gares hand, &r giltigt endast om fastighetsbildning sker i 6verensstimmelse med
kopet genom forréttning, som ar sokt senast sex manader efter den dag déa kope-
handlingen upprattades och, om forrattningen ej ar avslutad vid utgdngen av
namnda tid, skall verkstallas pa grundval av képet.

Ett sadant forvarv som inte atfoljs av fastighetsbildning — sa att dganderatt och
fastighetsindelning dverensstdmmer — &r ogiltigt.
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Motsvarande bestdmmelser géller vid forvarv av andel med villkor om att an-
delen ska brytas ut till en egen fastighet (JB 4 kap. 8 8§ 2 st.) — vilket sker genom
klyvning — liksom vid forvarv av samfalld mark eller andel i samfallighet (JB
4 kap. 9 8)™ — vilket sker som avstyckning och/eller fastighetsreglering.

Normalt sett sker fastighetsbildning i fall med omradesforvarv som avstyckning,
se figur 4.7.% Som princip skriver parterna i denna situation ett kdpekontrakt
som bl.a. villkoras med att avstyckning kan genomforas i enlighet med avtalet.
Som regel betalas handpenning vid kopekontraktets undertecknande. Overlatel-
sehandlingen l&ggs darefter till grund for ansdkan om avstyckning hos lantmate-
rimyndigheten (FBL 10 kap. 8 8). For att forhindra att kopet blir ogiltigt pa
grund av drojsmal har bade kopare och saljare ratt att ansoka om forrattning.

Efter kopekontrakt Efter avstyckning
Fore avstyckning Fullbordat koép
Ursprunglig (A) rl; Stam- Stycknings-
fastighet fastighet lott
Sl il iZ
*R *R + Rnviz)
0] Ogest Ony

Figur 4.7: Forandring av subjekt, rattighet och objekt vid kép av delomrade (A) av
fastighet med efterféljande avstyckning.

Under denna tid &r kopet “svavande”, dvs. beroende av bl.a. villkoret att av-
styckningen kan genomféras i enlighet med kopehandlingen. Efter genomford
avstyckning ar villkoret uppfyllt, varefter resterande kdpeskilling erlaggs och ett
kopebrev undertecknas. Koparen kan da ansoka om och erhalla lagfart pa den
nybildade fastigheten.

1% | sammanhanget kan aven noteras stadgandet i jordabalkens portalparagraf (1 kap. 1 § 2 st.)
om att sémjedelning av saméagd eller samfélld mark &r utan verkan.

2 Alternativt kan fastighetsreglering (markoverforing) anvandas om férvarvaren har en annan
fastighet i samma omrade.
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Forvarvets giltighet kan ocksd vara beroende av tillstand enligt forvarvslag-
stiftningen. En sadan Gverlatelse kan inte laggas till grund for avstyckning forran
frdgan om forvarvstillstind avgjorts. Nar det géller jordforvarvslagen finns en
sarskild samordning i FBL 10 kap. 3 § — i de fall forvarvstillstind kravs ska
lantméterimyndigheten sjélv understélla drendet lansstyrelsens prévning innan
avstyckning far genomforas.

4.2.4 Avslutande kommentarer

| foregaende avsnitt (4.1) konstaterades att dganderatten automatiskt anpassar
sig till forandringar i fastighetsindelningen (rumslig elasticitet).

Nar forandringar istéllet initieras genom forvérv, dvs. férandring av &gare, ar
principen fortfarande att de tva dimensionerna ska Gverensstaimma. Fastighets-
indelningen anpassar sig dock inte automatiskt. FOr detta krévs en fastighets-
bildningsforrattning (bl.a. for dokumentation, karta och registrering).

Kravet pa dverensstammelse och samstammighet mellan dganderétt och fastig-
hetsindelning &r stéllt sd hogt att brister i denna relation far som konsekvens att
ett avtal om forvarv blir ogiltigt i de fall fullstandig kongruens inte kan astad-
kommas!

Vid &ganderattsliga forvéry av fast egendom kan konflikter uppstd med befint-
liga sakratter som tidigare upplatits i fastigheten av Gverlataren, t.ex. pantratter,
nyttjanderétter, servitut etc. Att analysera paverkan pa och hantering av dessa
rattigheter i samband med Overlatelser ar viktigt, dd en funktionell lagstiftning
maste kunna hantera dessa fragor pé ett tydligt, rattssakert och forutsagbart satt.
Som tidigare ndmnts faller dock de begransade rattigheterna utanfor ramen for
bade syftet och utrymmet i detta arbete.”

Historisk aterblick

I ett historiskt perspektiv saknades tidigare denna starka och tvingande koppling
mellan dganderdtt till mark och fastighetsindelning. Civilrattsligt giltiga forvarv
av delomraden av fastigheter — utan efterfoljande fastighetsbildning — var moj-
liga fram till 1969, da lagen med vissa bestaimmelser om forvarv av omrade
tradde ikraft. Darefter blev nya s.k. arealforvarv eller omradesforvarv ogiltiga i
enlighet med nu géllande regler.

En annan typ av disposition som tidigare forekom var s.k. sdmjedelning, dvs.
privatrattslig uppdelning av samagd eller samféalld mark mellan deldgarna utifran
andelstalen. Det forsta rikstdckande forbudet mot sémjedelning inférdes genom
1962 ars lag om forbud mot saémjedelning av fast egendom.

21 For en genomgang av olika rattigheters stallning vid 6verlatelser hanvisas till Hager (2014
s. 118-132).
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Mot en digitaliserad samhéllsbyggnadsprocess ...

Mot overlatelse av andel i samféllighet respektive s.k. saimjeagoutbyte infor-
des forbud forst genom jordabalkens ikrafttrédande 1972.

Idag uppstér problem for de s.k. privata jorddelningar som fortfarande exi-
strerar vid sidan om den officiella fastighetsindelningen. Exempelvis kan &garen
av ett arealforvarv inte erhlla lagfart eller lata inteckna omradet. Det kan heller
inte bli foremal for fastighetshildning eller fastighetsbestamning. Det ar dock
mojligt att genom legalisering erkanna dessa privata jorddelningar som fastighet-
er, vilket sker med stdd av lagen om &ganderattsutredning och legalisering. De
registreras da i fastighetsregistret och dgaren erhaller lagfart.
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Mot en digitaliserad samhéllsbyggnadsprocess ...

5 Relationen &ganderétt och markanvéndning

I detta kapitel koncenteras analysen till relationen markégare — tillaten mark-
anvandning, dvs. om och hur dessa tva funktioner ar kopplade till varandra i ett
dynamiskt perspektiv.

Modellerna fran tidigare kapitel ar inte lika tydliggérande vid analyser av for-
andringar av domanen tilldten markanvandning, men kommer till viss del att
anvéndas i en modifierad form.

Liksom i foregaende kapitel kommer fokus for analyserna att utgéras av de ”in-
ter-funktionella” kopplingarna mellan de rattsliga domanerna, vilket far till foljd
att materiella villkor eller processuella moment inom respektive forandrings-
funktion inte kommer att beroras. Vidare bibehalls strukturen med studiet av en
riktning i taget avseende det kausala forhallandet (dvs. ensidiga forandringar av
en funktion).

5.1 Markagandets (markégarens) betydelse for tillaten markanvandning

| detta avsnitt undersoks fragan om vad en &ganderéttslig overlatelse mellan
olika subjekt (S) innebar med avseende pa tillaten markanvandning (R). Frage-
stallningen for analyserna kan formuleras: Kan ett dgarbyte ha ndgon betydelse
for vilka atgarder och verksamheter som far bedrivas pa marken?

A Aganderétt 2 Markanvandning

Eller den omvénda situationen: Kan moéjligheterna att overlata fast egendom
begransas eller hindras pa grund av kopplingar till den offentliga regleringen av
markanvandningar???

22 Harvid forsoker jag bortse fran det starka sambandet mellan 4ganderatt och fastighets-
indelning som tidigare uppméarksammades i kapitel 4, och renodlar istéllet analysen med
avseende pa markanvandningsfragan.
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5.1.1 Forvarv av hel fastighet

Eftersom relationen aganderatt — tilliten markanvandning ar oberoende av om
forvarvet avser en hel fastighet, en andel i en fastighet eller ett delomrade av en
fastighet, kan vi koncentrera framstéllningen till den enkla situationen dar ett
civilrattsligt forvarv sker av en hel fastighet, se figur 5.1.

Fore kop Efter kop
Fastighet agd ::> Fastighet agd
av sdljaren av koparen
51 SZ
*R $NY(2)

0 0

Figur 5.1: Férandring av subjekt, rattighet och objekt vid kép av en hel fastighet.

Som framgar av figuren medfér aganderattens Gvergang en forandring av sub-
jektet (&garen) samt att en ny &ganderatt skapas som kan ligga till grund for
koparens lagfart pa fastigheten.

Nér det géller omfattningen av aganderatten (R) medfor emellertid forvarvet i
sig ingen forandring. 1 de fall inga tillstdnd till markanvandningsférandringar
foreligger, kommer bade saljarens och koparens forfoganderdtt att motsvara Rig,
dvs. de generellt tillatna markanvandningar som markagaren har ratt att forfoga
dver och genomfora.

I de fall delar av fastigheten &r allemansrattsligt tillgdngliga (Roa) — dvs. att hela

fastighetens areal inte utgor tomtmark och darmed ingar i hemfridszonen —
kommer ett dgarbyte inte heller att medféra nagon forandring av Roa.
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Mot en digitaliserad samhéllsbyggnadsprocess ...

5.1.2 Overlatelse dar saljaren har tillstand till andrad markanvandning

I de fall séljaren tidigare har erhallit medgivande till en tillstandspliktig mark-
anvéndning — t.ex. bygglov for uppférande av ny bebyggelse — kommer denna
utvidgade rattighetsniva (Rac + RevacLov) dven att tillkomma koparen.

Detta beror pa att bygglovsprévningen enbart avser markens lamplighet for
bebyggelse enligt de krav som anges i plan- och bygglagen, och déarfor inte ar
personlig. Denna allmanna rattsprincip galler vid flertalet tillstandspliktiga for-
andringar av markanvandning, t.ex. dispens fran strandskydd eller tillstand till
miljofarlig verksamhet (Ekback, 2009b). Den utvidgade aganderétten ar saledes
kopplad till fastigheten (O) och géller oberoende av subjektet (S).

5.1.3 Forvarvslagstiftning

Lagstiftning som reglerar och begrénsar mojligheterna for olika réttssubjekt att
forvarva dganderétt (eller begransade rattigheter) till fast egendom &r ofta kopp-
lade till specifika markanvandningar. Under olika tidsperioder har sadana be-
gransningar géllt for utlandska medborgares ratt att forvarva fast egendom eller
inmuta mineralfyndigheter, juridiska personers ratt att forvarva mark for jord-
eller skogsbruk, samt vid forvérv av hyresfastigheter (Ekbéck, 2017 s. 447-453).

I nu gallande lagstiftning finns krav pa sarskilt forvarvstillstand endast i jordfor-
varvslagen. Bestammelserna innebdr i princip att forvarvstillstand fordras vid
forvérv av fastigheter som &r taxerade som lantbruksenheter i foljande tre situa-
tioner:

e  Forvarvet avser fastighet/-er belagna i glesbygd
e Forvarvet avser fastighet/-er beldgna i omarronderingsomrade

e Forvérvaren ar en juridisk person som forvarvar fastigheten/-erna fran en
fysisk person eller ett dddsbo

For vissa forvarv och situationer finns undantag fran kravet pa forvarvstillstand.
Vid prévningen av forvarvstillstand, som gors av lansstyrelsen, ges idag de reg-
ionalpolitiska intressena en stor tyngd — lagens Gvergripande malséttning kan
sdgas vara att underlatta bosattning och sysselséttning i glesbygd.

I de fall ndgon form av naringsverksamhet bedrivs pa den Gverlatna fastigheten —
och koparen avser att Gverta denna — kan i méanga fall sjalva verksamheten (han-
tering av livsmedel, kemikalier, brénslen, avfallsprodukter etc.) fordra sérskilt
tillstdnd. | detta sammanhang skulle det dock leda alltfér langt att se sddana
verksamhetsanknutna tillstandskrav som kopplade till det fastighetsrattsliga sy-
stemet for Gverlatelse av mark.

39



5.1.4 Avslutande kommentarer

Vid aganderattsliga forandringar finns endast fa och svaga kopplingar till regel-
systemet rorande tilldtna markanvandningar. Den offentliga regleringen av be-
byggelse, infrastruktur, natur- och kulturmiljovard etc. utgar istallet framst fran
forutsattningar och begréansningar i den fysiska miljon, och blir darmed kopp-
lade till geografiskt avgransade markomréaden — fastigheter. Detta sker som regel
oberoende av vem som vid en viss tidpunkt innehar aganderatten.

En annan forklaring till den svaga kopplingen hdnger samman med utformning-
en av aganderatten till mark i den svenska rattsordningen (se kapitel 3). | &gan-
derétten (Rac) ingar som regel inte rétten att vidta sadana forandringar av mark-
anvandningen som kan generera omgivningspaverkan. Dessa fordrar normalt
sarskilt tillstand, vilket ater provas utifran markens forutsattningar och belagen-
het. Genom att sddana funktioner inte ingar i dganderatten kan de inte heller
dverlatas. Och i de fall ett tillstand till &ndrad markanvandning har erhallits fore
odverlatelsen, foljer de utvidgade befogenheterna marken.

Den enda tydliga koppling som identifierats avser det krav pa forvarvstillstand
som i vissa fall géller vid forvarv av lantbruksfastigheter.

5.2 Markanvéandningens betydelse for dganderatt till mark

I det foljande &r ambitionen att vanda pa det kausala sambandet fran foregaende
avsnitt. 1 de fall en forandring avser den tillitna markanvandningen — omfatt-
ningen av R, t.ex. genom tillstdnd eller planer — vilka konsekvenser far det for
markdgare (och andra rattighetshavare)?

A Markanvéndning & Aganderatt

Kan markéagaren, dvs. subjektet (S), pa nagot satt bli styrande for vilka mark-
anvandningar som ar mojliga att genomfdra?

5.2.1 Rétten att ansoka om tillstand till forandrad markanvéandning

Vi kan inleda med fragan om markéagandets betydelse for mojligheten att ansoka

om de tillstand som kravs for att forandra markanvandningen? Svaret dr enkelt —
det finns ingen sadan koppling.
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Mot en digitaliserad samhéllsbyggnadsprocess ...

Ratten att ansoka om t.ex. forhandsbesked/bygglov, dispens fran strandskydds-
bestammelserna, tillstand till miljéfarlig verksamhet etc. &r namligen inte kopp-
lade till markagandet (Ekbéck, 2009b). | de flesta fall kravs inte ens ndgon sak-
rattslig relation till det berérda markomradet 6ver huvud taget!

Det undantag som s att saga bekraftar regeln utgors av en historisk rest fran den
aldre vattenratten, dér radighet i ett vattenomrade anses vara en processforutsatt-
ning for att kunna ansoka om tillstand till vattenverksamhet. For flera typer av
vattenverksamheter finns dock undantag fran detta, och radighetskravet som pro-
cessforutsdttning inom vattenrétten har i flera utredningar foreslagits utmonstras
(t.ex. SOU 2009:42 s. 176-190 samt SOU 2014:35 s. 207-208).

Principen att provningen av tillstandspliktiga atgarder i normalfallet inte ar be-
roende av sokandens sakrattsliga koppling till marken illustreras av den vanligt
forekommande situationen dér en kdpare av obebyggd mark ansdker om for-
handsbesked eller bygglov innan kdpet fullbordas. Det férekommer &ven att
tillverkare av prefabricerade smahus skoter hela bygglovsprocessen &t koparen
som en del i entreprenaden.

Det ska dock framhallas att ndgon form av sakratt &r en forutsattning for att
kunna genomfora ett medgivet tillstdnd — t.ex. att paborja byggnadsarbeten for
att uppfora en byggnad i enlighet med ett positivt bygglovsbeslut.

Man kan &ven notera att provningen av tillstandspliktiga markanvandningar som
regel innefattar bedémningar av markens och atgardernas lamplighet utifran de
villkor som anges i aktuell lagstiftning. Endast for ett fatal markanvandningar
omfattar prévningen dven en bedémning av verksamhetsutdvarens lamplighet att
bedriva den avsedda verksamheten, vilket &r fallet vid koncession for elektriska
starkstromsledningar (ellagen), koncession for naturgasledningar (naturgas-
lagen) samt gruvverksamhet (minerallagen).

5.2.2 Tillstand till forandrad markanvéandning - réttsliga effekter

Som namndes ovan ar nagon form av sakrattslig anknytning till marken en for-
utsattning for att ett meddelat tillstnd ska kunna genomfaras. Vad blir da de
rattsliga effekterna om t.ex. markagaren erhaller och utnyttjar ett bygglov avse-
ende kompletterande bostadsbebyggelse pa en fastighet, i enlighet med illustra-
tionen i figur 5.2?
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Fore bygglov Efter bygglov

Ric Ric
Ric v ::> Rie +iRsvaeLov >
Roa Roa

Figur 5.2: Foréndring av rattigheter efter meddelat och utnyttjat bygglov — alle-
mansréatten utslacks inom den utvidgade hemfridszonen.

Innan bygglov meddelats kan vi tanka oss en mindre bostadsbyggnad pa fastig-
heten som skapar en hemfridszon ndrmast befintlig bebyggelse dér enbart mark-
agarens generella dganderatt galler (Ric). Ar fastigheten storre an hemfridszonen
kommer resterande areal att vara allemansrattsligt tillganglig (Roa) jamsides med
Rig.

Nér bygglovet utnyttjas och den nya bostadsbebyggelsen uppférs kommer hem-
fridszonen att utvidgas (Ric + Rsveelov), Vilket far till foljd att allemansratten
(Roa) upphor att gélla inom motsvarande omrade. Ett utnyttjat bygglov far i detta
fall alltsa konsekvenser bade for markagaren och for allemansréatten.

Det ar dock viktigt att notera att de rattsliga effekterna uppstar oberoende av
vem som &r &gare eller réttighetshavare (S), och dr istdllet enbart kopplade till
markomradet och bebyggelsens rumsliga omgivningspaverkan.

Nér det galler begransade sakrétter (servitut, nyttjanderétter etc.) galler daremot
principen att nya tillstand till &ndrad markanvandning inte paverkar bestandet av
dessa. Sadana sakratter fortsitter att gélla opaverkade av ett ev. bygglov eller
liknande. | de fall rattigheterna kommer i konflikt med ett givet tillstdnd, méste
de forst andras eller upphavas for att tillstindet ska kunna utnyttjas av mark-
agaren.

5.2.3 Omradesvisa planer och foreskrifter - rattsliga effekter

Vid antagande och genomférande av rumsligt avgransade planer och bestam-
melser — t.ex. detaljplaner enligt plan- och bygglagen, végplaner enligt vaglagen,
jarnvagsplaner enligt lagen om byggande av jarnvag, eller naturreservats-
bestammelser enligt miljébalken — uppstar flera rattsliga effekter bade med av-
seende pa tillaten markanvandning (R), fastighetsindelning (O) samt markégare

).
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Mot en digitaliserad samhéllsbyggnadsprocess ...

Detta beror dels pa de inskrankningar respektive utvidgningar av dganderatten
(tillaten markanvandning) som foljer av bestimmelserna, dels av de mojligheter
till tvangsvisa forvarv och upplatelser som mojliggors nar planen eller foreskrif-
terna vunnit laga kraft.

For att underlatta identifieringen av kopplingarna mellan de olika doménerna
kan det vara en fordel att halla isar framstallningen for sjalva planeringsskedet
respektive det efterféljande genomférandet.

Planeringsskedet

Som en allmén princip vid planering av bebyggelse och infrastruktur m.m. galler
att planutformningen ska ske utifrdn malsattningen att uppnd andamalet med
minsta intrdng och olagenheter, utan att oskéaliga kostnader uppstar. | de fall en
plan medfor att mark eller rattigheter behdver forvarvas eller upplatas krévs
dessutom som regel att planen utformas sa att de fordelar som kan uppnas med
den vervager de olagenheter som planen orsakar enskilda.?

Vid inréttande av naturreservat anger miljobalken (7 kap. 25 8) att en avvégning
ska ske mellan allménna och enskilda intressen. En inskrankning i enskildas ratt
att anvanda mark eller vatten far darfor inte ga langre an vad som kravs for att
syftet med skyddet ska tillgodoses.

Sammantaget kan ovanstdende villkor formuleras som ett allmant 16nsamhets-
villkor: Fordelarna — vérdet av den nya (eller skyddade) markanvéndningen —
maste dverstiga kostnaderna — vardet av pagaende (eller den oskyddade) mark-
anvandningen. Dessutom — i de fall flera I6nsamma alternativa lokaliseringar
och utformningar finns — ska det alternativ valjas som minimerar kostnader och
olagenheter.

Prévningen sker utifran befintlig markanvandning och fastighetsstruktur, men
blir inte direkt beroende av vilka enskilda markégare (S) som berérs. For det
stora flertalet berérda markégare (och rattighetshavare) medfor anda ovansta-
ende exempel pé planer och bestammelser inskrankningar av dganderatten (och
begransade sakratter).

Dessa inskrankningar omfattar bl.a. méjligheter till tvangsvisa férvarv och upp-
latelser i genomforandeskedet, vilket jag aterkommer till i det foljande. Men
darutdver foljer t.ex. begransningar i nérheten av allmén vdg rorande ratten att
uppfora byggnader, anlaggningar, skyltar etc. (Rac - Rvaceian). P& liknande satt

28 Villkor med motsvarande innebérd finns t.ex. i plan- och bygglagen (4 kap. 32 och 36 §8§),
véglagen (13 §), samt lagen om byggande av jarnvag (1 kap. 4 §).
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medfor en jarnvagsplan begransningar av t.ex. rétten till byggnads- eller anldgg-
ningsatgarder (Ric - Ruverian). Ett naturreservat innehaller, som tidigare namnts,
ofta férbud mot bebyggelse, uppférande av stangsel, upplag, schaktning, tékt,
uppodling, dikning, plantering, avverkning, jakt, fiske, anvandning av bekamp-
ningsmedel m.m. (Ric — Rnatres).

Genom detaljplaner kan det uppsta saval inskrankningar — i form av t.ex. mark-
reservat, skyddsbestdmmelser, rivningsforbud, utékad lovplikt etc. — som ut-
vidgningar — i form av t.ex. byggréatter eller minskad lovplikt (Ric +/- Rop).

Plangenomférande

Nér planen eller bestdmmelserna ar faststéllda och har vunnit laga kraft, skapas
normalt méjligheter till tvangsforvarv av mark och rattigheter for genomférande
av de planerade markanvéandningsférandringarna.

Exempelvis ger en detaljplan ratt till inlésen av allmén platsmark med kommu-
nalt huvudmannaskap (PBL 6 kap. 13 §).%° En vagplan ger vaghallaren ratt att ta
i ansprak marken med vagratt (vaglagen 30-31 §8). En jarnvagsplan ger jarn-
vagens huvudman réatt att I6sa in mark for jarnvagsandamal (lagen om byggande
av jarnvag 4 kap. 18). Aven i naturreservatsfallet kan rattigheter upplétas
tvangsvis (miljébalken 7 kap. 6 8).

Figur 5.3 illustrerar forandringen av subjekt, rattigheter och objekt vid detalj-
planeldggning med efterfoljande kommunal inlésen av allman platsmark
(GATA). Den rattsliga forandringen har flera likheter med avstyckning efter kdp
(jfr figur 4.7).%°

24 vaglagen (43-48 §8), lagen om byggande av jarnvag (3 kap. 2 §) respektive miljébalken
(7 kap. 5 8).

% Vid enskilt huvudmannaskap sker ianspraktagande av allméan platsmark istallet med stod
anlaggningslagen, genom inrdttande av gemensamhetsanlédggning (jfr PBL 14 kap. 15 och
19 88).

% Som ett alternativ till inldsen anvands i praktiken regelmassigt fastighetsreglering, dar
marken overfors till en kommunal gatufastighet (jfr FBL 5 kap. 8a 8). Situationen motsvarar
da mer illustrationen i figur 4.4.
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Efter detaljplaneldaggning Efter detaljplaneldaggning
Fore inldsen Fullbordad inlésen
Ursprunglig D Rest- InlGst

fastighet (GATA) fastighet del
il il iz
Ria - Reian ;{ + Rnv(2)
O oREST oNY

Figur 5.3: Detaljplaneldggning och inlésen av allmén platsmark med kommunalt
huvudmannaskap. Exempel pad forandring av dgare, rattigheter samt fastighets-
indelning.

Man kan notera att redan den laga kraft-vunna detaljplanen medfor en inskrank-
ning av den generella dganderatten, genom de legala maojligheter till tvangsfor-
varv som da uppstar. Som redan papekats kan en detaljplan samtidigt medféra
utvidgningar av dganderatten i andra avseenden, t.ex. genom ny eller utokad
byggratt.

| detaljplanefallet kan &ven genomférandet beréra andra individer, utéver mark-
agare och rattighetshavare. Som vi tidigare sdg kan uppférande av ny bebyg-
gelse medfdra att allemansratten upphor inom de tillskapade/utvidgade hem-
fridszonerna.

Samtidigt bor framhallas att de olika rattsliga konsekvenserna inte heller i dessa
fall &r beroende av vem som ar markégare, utan uppstar som en foljd av be-
stdimmelsernas rumsliga utstrackning. Att forandringar i fastighetsindelningen
foranleder forandringar av markagare beror den starka kopplingen och kravet pé
kongruens mellan dessa tva doméaner. Genomforandet av omradesvisa planer
och foreskrifter kommer darmed att féranleda forandringar i bada dessa dimen-
sioner.
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5.2.4 Avslutande kommentarer

Denna kausala paverkansriktning — férandrad markanvandning i férhallande till
markdgandet — kan inte lika entydigt som de tidigare relationerna sammanfattas i
nagra korta punkter.

Nar det galler kopplingen mellan ratten att ansoka om tillstand till férandrad
markanvandning och de rattsliga effekterna av ett meddelat tillstand har forhal-
landevis f& och svaga kopplingar till markéigaren identifierats. Aganderittens
omfattning (R) paverkas daremot av ett positivt tillstdnd (utvidgas), dock utan
nagon forandring av subjektet (S).

Omradesvisa planer och bestammelser har daremot flera tydliga kopplingar bade
till 4ganderéttens omfattning (inskrankningar/utvidgningar) samt dganderattens
subjekt (tvangsvis forvarv/upplatelser). De senare effekterna uppstar dock i
forsta hand under genomférandeskedet. Sérskilt under genomférandeskedet
mobiliseras samtliga tre forandringsfunktioner, nér dganderétter forvarvas, rat-
tigheter upplats och fastighetsindelningen anpassas till de nya markanvandning-
arna.

Som en allméan sammanfattning géller anda féljande: Den offentliga regleringen
av tillaten markanvéandning har stor betydelse for aganderattens omfattning, men
har forhallandevis fa och svaga kopplingar till vem som &r dgare av ett visst
markomrade.
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6 Relationen fastighetsindelning och markanvéndning

| kapitel 4 uppmérksammades den starka kopplingen mellan fastighetsindelning
och aganderatten till mark, i kapitel 5 den forhallandevis svaga kopplingen mel-
lan markégare och tillaten markanvandning.

| detta kapitel kommer de réttsliga sambanden mellan styrningen av fastighets-
indelning och regleringen av markanvandning att nirmare analyseras, aterigen
ur ett dynamiskt perspektiv. Till viss del kommer modellerna fran kapitel 4 och
5 att kombineras for att tydliggora vissa réttsliga konsekvenser.

Liksom tidigare kommer fokus for analyserna att utgbras av de “inter-
funktionella” kopplingarna mellan de rattsliga doménerna, vilket far till foljd att
materiella villkor eller processuella moment inom respektive forandringsfunk-
tion inte kommer att berdras, med undantag for vissa fastighetsbildningsvillkor
som fordrar narmare analys. Vidare behalls strukturen med studiet av en riktning
i taget avseende det kausala forhallandet (dvs. ensidiga forandringar av en funk-
tion).

6.1 Fastighetsindelningens betydelse fér tillaten markanvandning

| detta avsnitt ar syftet att undersoka vad som blir konsekvensen med avseende
pa tilldtten markanvandning vid forandringar enbart av fastighetsindelningen.
Kan fastighetshildning i sig ha nagon betydelse for vilka atgéarder och verksam-
heter som far bedrivas pa marken?

A Fastighetsindelning 2 Markanvandning

Eller den omvanda situationen: Blir den offentliga regleringen av markanvand-
ningar pa nagot satt styrande for vilka fastighetshildningsatgarder som ar moj-
liga att genomféra?

6.1.1 Systemet fastighetsbildning och tillstAndspliktiga markanvéandningar
Innan detaljanalyserna inleds kan det vara en fordel att i allménna ordalag kort

beskriva de principer som férhallandet mellan fastighetsbildning och tillaten
markanvandning bygger pa.
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Vid fastighetsbildning prévas de nybildade eller ombildade fastigheternas lamp-
lighet m.m. utifrdn ett dndamal (som t.ex. kan uppges av sakéagare eller framga
av en detaljplan), men detta andamal blir inte bindande for hur marken rent fak-
tiskt far anvandas. Det andamal som anges vid fastighetsbildning &r inte nagot
beslut utan endast en del av underlaget for bedémningen.

Att en fastighet t.ex. bildats for bostadsandamal blir inte avgorande vid en fram-
tida provning av bygglov.?” Inte heller &r fastighetsagaren bunden av det i for-
rattningen angivna dndamélet, utan kan andra anvandningssattet.”® De krav pé
tillstand till andrad markanvandning som kan finnas i annan lagstiftning méste
givetvis beaktas — sadana prévningar sker dock i annan ordning an genom fas-
tighetsbhildning.

Séledes ligger det inte inom fastighetsbildningens ram att préva lampligheten av
en &ndrad markanvandning. Fastighetsbildningens uppgift ar istallet att svara for
en dganderéttsligt 1amplig indelning av marken som framjar — eller i vart fall
inte motverkar — den markanvandning som i annan ordning befunnits tillatlig.
Detta innebér att fastighetsbildningen &r underordnad beslut om markanvand-
ning i planer, foreskrifter och tillstindsbeslut. Fastighetsbildningen har alltsa
ingen direkt inverkan pa markanvandningen — genom fastighetshildningen upp-
kommer varken férbud mot eller tillstand till viss markanvéandning.

Fastighetsbildning for tillstdndspliktiga &ndamal

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

I de fall fastighetshildning sker forst, maste lantméaterimyndigheten (LM) som
ett led i forrattningen utreda forutsattningarna for att sokanden ska kunna fa de
tillstdnd m.m. som behdvs. Underlaget erhélls genom samrad med berdrda myn-
digheter. Lantmaterimyndighetens stallningstagande innebédr emellertid inte
nagot avgorande i markanvandningsfragan, utan far ses som en bedémning av
det framtida beslutet. Aven om den tillstandsgivande myndigheten stallt sig

27 Se tex. NJA 1979 s. 21 dar avstyckning av en tomtplats omkring ett mindre fritidshus
tillats. Drygt ett ar senare vagrade regeringen bygglov for att ersatta den befintliga stugan med
ett storre fritidshus (Regeringsbeslut 1981-09-17 nr 57, P1 2538/80).

%8 | en undersbkning av stora bostadsfastigheter med kompletterande andamal, visade det sig
att endast halften av de undersokta fastigheterna anvandes i enlighet med det andamal de
bildats for (Graf & Holmgren, 2005).
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positiv till en foreslagen atgard, maste alltsa sokanden senare inhamta tillstandet
for att fa utfora den tilltankta atgarden.

Ett problem i sammanhanget &r att eftersom fastighetshildning och tillstand till
markanvéandning provas i olika processer finns ingen garanti for att slutresultatet
blir detsamma i bada prévningarna. Nar det t.ex. géller lokalisering av bebyg-
gelse utanfor detaljplan &r grannar inte sakdgare vid prévning av fastighetsbild-
ningen. Om avstyckning sker efter samrad med byggnadsnamnden har grannar-
na inte ratt att dverklaga fastighetsbildningsbeslutet. Déremot har de réatt att
Overklaga ett efterfoljande forhandsbesked eller bygglov enligt plan- och bygg-
lagen (Did6n m.fl., 2017 13:8-15 s. 1-3).

Grundsatsen ar att man sa langt som mojligt forsoker undvika det otillfredsstal-
lande resultatet att provningen av ett &rende rérande fastighetsbildning respektive
forhandsbesked/bygglov for samma bebyggelse utfaller olika. Principen har ut-
talats av Hogsta domstolen i tva avgéranden gallande avstyckning av obebyggda
tomtplatser (NJA 1984 s. 122 respektive NJA 1979 s. 433) samt framhallits vid
ett flertal tillfallen i forarbetena (t.ex. prop. 1985/86:90 s. 105-106 samt prop.
2013/14:58 s. 19).

| praktiken ar det emellertid ofrAnkomligt att situationer uppstar dar samord-
ningen emellandt inte fungerar som tankt. | ett rattsfall tillfordes en bostadsfas-
tighet mark inom strandskyddsomrade, dar avsikten var att uppfora ett garage.
Kommunen meddelade senare dispens for garaget. Efter 6verklagande upphav-
des dock dispensen av Mark- och miljséverdomstolen.?

I ett annat fall meddelades dispens fran strandskyddet for uppforande av en
bostadshyggnad. Omradet avstyckades till en egen fastighet. Nar dgaren i ett se-
nare skede sokte bygglov hade kommunen &ndrat sina planintentioner for om-
rédet, och vagrade medge bygglov.*

Denna samordningsproblematik har man fran lagstiftarens sida forsokt komma
till ratta med pa flera olika satt under arens lopp, utan att forsamra flexibiliteten i
nuvarande system med alternativa ordningsféljder i provningen av fastighets-
bildning respektive markanvandning (se vidare om denna samordning i avsnitt
7.5). Den senaste reformen fran 2014 innebar att LM i tveksamma fall kan fore-
lagga en sakagare att anséka om de tillstdnd — t.ex. bygglov, strandskydds-
dispens etc. — som ar nddvandiga for att kunna prova en fastighetsbildnings-
atgards tillatlighet (FBL 4 kap. 25 8§).

2 Mark- och miljpéverdomstolen 2011-06-16, M 4534-10.
% Mark- och miljoéverdomstolen 2011-10-24, M 4593-11.
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6.1.2 Fastighetsbildningsvillkor som avser markanvandningsfragor

Den konkreta kopplingen mellan olika fastighetsbildningsatgarder och den of-
fentliga regleringen av markanvéndning etableras dels genom processuella be-
stammelser om forrattningsforfarandet, dels genom materiella villkor avseende
fastighetsindelningen.

De processuella bestammelserna i FBL 4 kap. syftar, som ndmnts ovan, till en
samordning mellan fastighetsbildning och prévningar som sker i annan ordning,
t.ex. krav pa samrad med andra myndigheter samt den nya méjligheten att fore-
lagga en sakégare att ansoka om tillstand till viss markanvéandning.

De materiella bestammelserna finns i FBL 3 kap. och anger samhéllets grund-
krav pd fastigheter som nybildas eller ombildas. De allmanna villkoren for fas-
tighetsbildning ar tvingande och galler vid alla fastighetsbildningsatgarder.

Flera av villkoren i FBL 3 kap. kan med l&tthet forenas med ett uttalande som
framfordes av 1954 ars Fastighetshildningskommitté i samband med tillkomsten
av FBL, namligen att fastighetsindelningen dven tjanar som ett viktigt instru-
ment for markpolitiken (SOU 1963:68 s. 94). | det foljande analyseras denna
koppling mellan fastighetshildning och markanvéndning for respektive villkor.

Allméanna lamplighetsvillkor (FBL 3 kap. 1 8)

De allmanna lamplighetsvillkoren innefattar dels ett antal fastighetstekniska
funktionskrav, med tydlig koppling till fastigheternas anvandbarhet for det till-
tdnkta dndamalet. Men har finns dven kopplingar till sjdlva markanvandningens
tillatlighet.

Prévningen utgar ifran ett andamal (fastighetens eller markomradets planerade
anvandning). Som tidigare namndes blir sakagarens uppgifter om dndamal inte
rattsligt bindande for hur marken rent faktiskt i ett senare skede kommer att
anvandas.

Som ett viktigt moment i prévningen ligger det s.k. aktualitetskravet — den fas-
tighet som nybildas eller ombildas maste kunna bedémas komma till "varaktig
anvandning for sitt &ndamal inom overskadlig tid”. Primart inrymmer detta en
prévning av mojligheterna att genomfora andamalet med hénsyn till de krav pa
tillstand eller andra villkor som kan finnas i annan lagstiftning.

Om fastighetsbildningen t.ex. forutsatter att bygglov enligt plan- och bygglagen
kan erhdllas, maste mojligheterna till detta klarlaggas i forrattningen. Som
namnts ar det dock inget krav att sadana tillstdnd beviljas fore fastighetshild-
ningen — klarlaggandet kan &ven ske i form av samrad med den kommunala
byggnadsnamnden.
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Med utgangspunkt i det angivna dndamdlet provas dven bl.a. fastighetens be-
lagenhet, storlek, arrondering, tillgang till utfartsvag m.m. Sett till den ratts-
praxis som utvecklats avseende dessa fastighetstekniska funktionskrav, blir det
tidigare namnda forhallandet att dandamdlet inte dr bindande for fastighetens
anvandning i praktiken ganska problematisk.

Exempelvis galler vid fastighetshildning for bostadsandamal olika bedémningar
av vad som &r en lamplig storlek beroende pd om sékanden gor sannolikt att
fastigheten dven ska anvandas for kompletterande odling eller djurhalining (s.k.
Overstora bostadsfastigheter). Som tidigare ndmndes visade en undersékning av
stora fastigheter som bildats for bostad med kompletterande dndamal att endast
hélften av de fastigheter som ingick i studien i praktiken anvandes for de &nda-
mal de bildats for (Graf & Holmgren, 2005).

Likasa skiljer sig bedomningen &t avseende lamplig storlek och omfang for bo-
stadsfastigheter beroende pa om fastigheten ska anvandas som permanent- re-
spektive fritidsbostad. Anvéndningen i praktiken efter genomford fastighetsbild-
ning ar dock en fraga som markéagaren sjalv rader over, eftersom det saknas
legala styrmedel i denna fraga.

Ett rattsfall kan fa illustrera forhallandet. Fallet gallde avstyckning av 2,6 hektar
(ett helt skifte) fran en jord- och skogsbruksfastighet for fritidsbostadsandamal.
Ett forhandsbesked fanns for uppforande av fritidshus, och utéver sjalva tomt-
marken Onskade sokanden dven att lata viss skogsmark inga for husbehovsved.
Domstolarna menade att storleken pa fritidsfastigheter bor begransas i syfte att
frimja ett effektivt markutnyttjande och av hénsyn till det rorliga friluftslivet
(dvs. allemansratten). Det framhélls sarskilt att behovet av husbehovsved for en
fritidsfastighet med for trakten huvudsaklig sommaranvéandning, inte kunde ut-
gora skal for fastighetsbildning. Avstyckningen tillats darmed inte.®

Som framgatt tidigare (avsnitt 5.2.2) uppstar rattsliga effekter av forhandsbeske-
det i rattsfallet ovan. Nar bebyggelsen uppfors skapas en hemfridszon (Rag),
vilket far till foljd att allemansratten (Roa) upphor inom motsvarande omrade.

Men pa vilket satt kan fastighetshildningen inverka pé allemansratten, med han-
syn till att den inte medfér nagon réatt att vidta tillstandspliktiga forandringar av
markanvandningen?®

%! Hovratten for Vastra Sverige, 2009-04-06, © 4687-08.

%2 Dessutom &r uppsattande av stangsel eller anldggande av diken i syfte att utestanga allman-
heten inte tillatet (jfr miljobalken 26 kap. 11 8). Avhallande skyltar kraver tillstind fran
kommunen (lagen med sarskilda bestammelser om gaturenhallning och skyltning 5 §).
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Studerar vi de rattsliga forandringarna i samband med avstyckningen i figur 6.1
kan det noteras att fastighetshildningen i sig inte medfér nagon forandring av
rattigheterna med avseende pa tilldten markanvandning. Detta galler oavsett om
avstyckningen grundar sig pa ett forvarv eller inte.

Fore avstyckning Efter avstyckning
Ursprunglig ::> Stam- Stycknings-
fastighet fastighet lott
51 Sl Sl
R R + RNy
0} Orest Ony

Figur 6.1: Forandring av subjekt, rattighet och objekt vid avstyckning.

I normalfallet medfor sledes inte fastighetsbildningen i sig ndgon begransning
av allemansrétten. Under lite mer speciella forutsattningar kan dock situationer
tdnkas dar, atminstone teoretiskt, en paverkan pa allemansratten uppstar enbart
som en konsekvens av fastighetshildningen — men da med motsatt effekt i for-
héllande till vad som antyddes i rattsfallet ovan.

Situationen illustreras i figur 6.2 och uppstar da en obebyggd styckningslott
omfattar mark som tidigare ingick i den bebyggda stamfastighetens hemfrids-
zon. Genom att hemfridszonen (R4g) aldrig kan stracka sig utanfor fastighetens
granser, kommer det allemansrattsligt tillgangliga omradet (Roa) istéllet att ut-
vidgas genom avstyckningen.*®

% Motsvarande effekt uppstar vid fastighetsreglering (markéverforing) dar en bebyggd fastig-
het avtrader mark som ingar i hemfridszonen.
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Fore avstyckning Efter avstyckning
RAG RAG

Rig + I::> Ric +
ROA ROA

Figur 6.2: Forandring av réattigheter (hemfridszon och allemansrétt) vid avstyckning
fran bebyggd fastighet.

| réattsfallet framholls sérskilt att mangden husbehovsved for en fritidsbostad inte
motiverade att styckningslotten aven skulle innefatta ett mindre skogsomrade.
Méngden husbehovsved — liksom en mangfald av andra kompletterande &nda-
mal for bostadsfastigheter — blir emellertid helt avhangigt vilket andamal (per-
manent- eller fritidsbostad) som s6kanden anger och kan gdra sannolikt.

Eftersom andamélet i slutandan inte blir bindande for den faktiska anvandningen
tycks hela provningssystemets forutsattningar i dessa delar bygga pa en viss
godtrogenhet, for att inte sdga naivitet. For den mer berdknande och malmed-
vetna sokanden finns goda utsikter att framgangsrikt anvanda sig av opportun-
ism och oriktiga uppgifter vid formulering av det d&ndamal som fastighetsbild-
ningen ska prévas utifran. Man kan t.ex. jamfora den installda avstyckningen for
fritidsbostaden med atskilliga betydligt storre bostadsfastigheter i den tidigare
ndmnda studien av Graf och Holmgren (2005), dar det kompletterande &nda-
malet ofta inte hade genomforts efter fastighetsbildningen.

Den ostadiga och otillforlitliga grunden for andamalsformuleringen vid fastig-
hetshildning medfér samtidigt att systemet brister bade avseende rattssakerhet
och legitimitet.

Auvstyckningen i rattsfallet avsdg dven en tillstandspliktig &ndring av mark-
anvandningen. | detta fall fanns visserligen ett beviljat forhandsbesked for fri-
tidsbostad, vilket innebar att den tillstdndspliktiga markanvandningen redan
hade provats i annan ordning. Men om stkanden Onskar préva fastighetsbild-
ningen forst, maste LM genom samrad m.m. underséka mojligheterna for att
kommunen beviljar ett sadant tillstand.

Efter fastighetshildningen behover markdgaren anséka om férhands-
besked/bygglov (eller andra nédvandiga tillstand) hos kommunen (eller annan
myndighet), trots att bedémning av den nya markanvéndningen &ven skett inom
ramen for fastighetsbildningsforrattningen. Till stora delar medfér denna prov-
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ningssekvens en risk for dubbelprévning av en och samma fraga i tva skilda
processer.

For tredimensionella fastigheter samt &garlagenhetsfastigheter finns, vid sidan av
de allmédnna lamplighetsvillkoren, sarskilda villkor i FBL 3 kap. la-1b §§. De
sarskilda villkoren innebar bl.a. att en tredimensionell fastighet maste inrymma
en byggnad eller anldggning, att agarlagenhetsfastigheter maste anvindas for bo-
stadsandamal etc. Dessa villkor och situationer ar dock sé& pass speciella att jag i
denna forstudie valt att inte fordjupa analysen i dessa riktningar.

Historisk aterblick

Den vanligt forekommande situationen med avstyckning for bostadsandamal
svarade mot en valdigt annorlunda relation mellan fastighetsindelning och mark-
anvandning fore 1972, nér den s.k. fria glesbebyggelserétten upphdrde. Om en
kopare tidigare ville forvérva ett omrade for bostadsandamal blev forvarvet civil-
rattsligt giltigt genom avstyckningen, varefter bebyggelsen kunde uppforas utan
ytterligare tillstdnd. Detta kan ocksd formuleras som att glesbebyggelseratten
fére 1972 ingick bland de aganderattsliga funktionerna (Rig).

Planvillkor m.m. (FBL 3 kap. 2 §)

I det s.k. planvillkoret framtrader kopplingen mellan fastighetshildning och tilla-
ten markanvéandning &n tydligare. Lagrummet behandlar fastighetsbildning inom
omraden dar det finns detaljplan, omradesbestammelser, naturvardsforeskrifter
eller andra rattsligt bindande bestammelser om markens anvandning.

Bestammelsen i paragrafens forsta stycke innebér att fastighetshildning inte far
ske i strid med detaljplan eller omradesbestammelser, t.ex. avseende andamal,
anvandningsgréanser eller planbestdmmelser som direkt reglerar fastighetsindel-
ningen. Endast mindre avvikelser kan goras.

Att fastighetsbildning inom detaljplan ska ansluta till planbestammelser och den
rattsligt bindande regleringen av markanvandningen kan tyckas naturligt, och
utifran ett digitaliseringsperspektiv torde manga fordelar kunna uppnés genom
legala krav pa Gverensstimmelse mellan fastighetsindelning och tillaten mark-
anvandning. Kopplingen &r tydlig och stark, men ocksa logisk.

| paragrafens andra stycke regleras fastighetshildning inom omraden med natur-
vardsforeskrifter eller andra réttsligt bindande markanvandningsregleringar.
Fastighetsbildning far da inte ske sa att syftet med bestammelserna motverkas.
Detta villkor &r tillampligt nar en fastighetshildningsatgard exempelvis beror
naturreservat, fornldmningar eller byggnadsminnen. Den vanligast férekom-
mande situationen dar villkoret aktualiseras torde dock vara fastighetsbildning
inom strandskyddsomrade.

54



Mot en digitaliserad samhéllsbyggnadsprocess ...

Syftet med strandskyddet &r att dels trygga forutséttningarna for allemansrattslig
tillgang till strandomraden, dels bevara goda livsvillkor i strandzonerna for djur-
och vaxtlivet (MB 7 kap. 13 §). Bestammelserna i miljobalken 7 kap. innebér ett
forbud mot bl.a. alla atgarder rérande bebyggelse, anlaggningar eller andra an-
ordningar som kan hindra eller avhalla allmanheten fran att betrada allemans-
rattsligt tillgdngliga omraden (i forsta hand etablering/utvidgning av hemfrids-
zon). Majlighet finns dock att soka dispens for sadana atgarder, vilket prévas av
kommunen eller lansstyrelsen.

Det finns ett stort antal rattsfall rorande fastighetsbildning inom strandskydds-
omrade, dar fastighetsbildning inte tillatits pa grund av att den ansetts motverka
syftet med strandskyddsbestammelserna — och da i princip uteslutande det del-
syfte som avser den allemansrattsliga tillgangligheten. Vi befinner oss da ater i
det tidigare granslandet mellan effekterna av fastighetsbildning respektive effek-
terna av andrad (tillstandspliktig) markanvandning.

I ett rattsfall tillats inte avstyckning av 6 090 kvm omkring ett befintligt fritids-
hus, da stérre delen av styckningslottens areal 1ag inom strandskyddsomrade.
Domstolarna ansdg att en avstyckning skulle innebéra ett stallningstagande att
hela omradet skulle f& anvindas som tomt, med féljden att allemansratten ut-
slicktes.®

Ett annat fall gallde 6verforing av markomréade ner till strand samt vatten till
tvd bebyggda fritidsfastigheter, dvs. utékning av befintliga bostadsfastigheter.
Bebyggelsen lag ca 40 meter fran stranden. Det aktuella omradet arrenderades
sedan tidigare av agaren till fritidsfastigheterna, som hade ro6jt delar av omradet
pé sly och stallt i ordning en liten badplats. Hovratten ansdg inte att omradet ta-
gits i ansprak som tomt eller att allemansrétten var utslackt. Fastighetsreglering-
en stred darfér mot FBL 3 kap. 2 §.%°

Hur resonerar domstolarna néar de anser att fastighetsbildningen i sig motverkar
syftet med strandskyddet? De vanligast framforda skalen brukar grundas pa
antaganden om den potentiella risken for att markens karaktar forandras om den
tillats ingd i en bostadsfastighet. Nedan ges nagra representativa formuleringar
som hamtats fran domskalen:

"Det far forutsattas att ett tillstdnd till avstyckning av ett omrade, i ett fall som
detta, innebar ett stallningstagande till att omradet i sin helhet far anvéindas som
tomt, dvs. pé ett sdtt som gor att allemansratten utslacks.” (Hovratten for Vastra
Sverige, avd. 6, 1995-05-03, UO 9)

3 Hovratten for Vastra Sverige, avd. 6, 1995-05-03, U 9.
% Svea hovratt 1999-06-02, UO 13.
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"Det kan inte heller uteslutas att omradet, for det fall det tillats inga i bostadsfas-
tigheten, i framtiden kommer att anvandas for annat andamal av &garen, vilket an
mer skulle kunna begrénsa allménhetens tilltrade.” (Mark- och miljédomstolen,
Nacka tingsratt, 2013-05-14, F 5973-12)

"Vidare foljer det av praxis att strandskyddets syfte att langsiktigt trygga allméan-
hetens tillgang till strandomréaden &r s& langtgdende att redan den risk som fore-
ligger av att mark inom strandskyddsomrade far ingd i en bostadsfastighet kan
anses innebdra att syftet med strandskyddsbestdimmelserna motverkas ...”
(Mark- och miljédomstolen, Nacka tingsratt, 2015-10-29, F 590-15)

Genom att alla atgéarder som kan hindra eller avhalla allmanheten fran att fardas
fritt ar dispenspliktiga enligt miljobalken 7 kap., blir det nagot motséagelsefullt
att hévda att den andrade fastighetsindelningen i sig sjalvt motverkar syftet med
strandskyddsbestammelserna. Atminstone utan att antyda ev. misstankar om att
markéagare i allmanhet forvantas bega lagstridiga atgarder som en féljd av det
aganderéttsliga innehavet — dvs. vidta dispenspliktiga atgarder utan att ha stod
av dispens.

Situationen vid fastighetsreglering for utvidgning av fastigheter inom strand-
skyddsomrade kan dock under vissa forutsattningar motverka strandskyddets
syften, enbart genom fastighetsbildningen i sig. | normalfallen &r dock huvud-
principen att markoverforing inte medfor nagon forandring av de dganderéttsliga
befogenheterna, se figur 6.3.

Fore fastighetsreglering Efter fastighetsreglering
Fastighet Fastighet ::> Fastighet Fastighet
1 (A) ) 1 (A) 5
Sy S S S
51 :2 Ry R,

0, 0, O14(a) Oz (n)

Figur 6.3: Forandring av subjekt, rattighet och objekt vid dverforing av ett mark-
omrade (A) mellan tva fastigheter.
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Mot en digitaliserad samhéllsbyggnadsprocess ...

I de fall dér en eller flera av de fastigheter som deltar i fastighetsregleringen ar
bebyggda kan det dock férekomma situationer dar markdverforingen medfor
saval en utvidgning som en minskning av hemfridszonen. | figur 6.4 illustreras
situationen dar markoverféringen medfor en utvidgad hemfridszon.

Fore fastighetsreglering Efter fastighetsreglering
Rig Ric

Ric + |:“> Ric +
ROA ROA

Figur 6.4: Forandring av rattigheter (hemfridszon och allemansratt) vid markover-
foring till bebyggd fastighet.

En férekommande situation &r dar fastighet 1 ar bebyggd i ett strandnéra lage,
och onskar dverféra omrade (A) for att fa tillgang till egen strand eller vatten-
omrade. Eftersom hemfridszonen fore markoverféringen begransas av fastighet-
ens granser, kommer fastighetsbildningen i denna situation att medféra en ut-
vidgning av hemfridszonen och en begrénsning av allemansrétten inom det dver-
forda omrédet.*

Det ovan illustrerade fallet kan delvis forklara de rattsfall dar markéverféringar
till bebyggda fastigheter inte tillats men sprider inget ljus 6ver de fall dar dessa
forutséattningar inte ar for handen, t.ex. vid avstyckning omkring befintlig bo-
stadsbebyggelse.

Liknande oklarheter rérande planvillkorets andra stycke (FBL 3 kap. 2 § 2 st.)
uppstar aven vid fastighetsbildning inom omraden som berors av andra typer av
markanvandningsforeskrifter, t.ex. naturreservat (dispens fran reservatforeskrif-
ter prévas enligt miljébalken 7 kap. 7 8), fornlamningar (tillstand att vidta atgéar-
der som kan paverka fornlamning prévas enligt kulturmiljélagen 2 kap. 12 §),
byggnadsminnen (tillstand att dndra byggnadsminne i strid med skyddsbestam-
melser prévas enligt kulturmiljélagen 3 kap. 14 §), etc.

Inte heller i dessa senare fall ger fastighetsbildningen ndgon ratt att vidta till-
standspliktiga forandringar av markanvandningen — anda ingar denna bedém-
ning i fastighetsbildningsvillkoren.

% Motsvarande effekt uppstar vid sammanléggning av fastigheterna 1 och 2.
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Planmaéssighet utanfor detaljplan (FBL 3 kap. 3 8)

FBL 3 kap. 3 § innehaller ett antal villkor om samordning mellan fastighetsbild-
ning och samhéllsplanering i dvrigt, sarskilt den kommunala éversiktsplanering-
en. Aven har finns saledes uppenbara kopplingar mellan fastighetsbildning och
markanvéndningsreglering.

FBL 3 kap. 3 § Inom omrade som inte omfattas av detaljplan, far fastighetsbild-
ning inte ske, om atgarden skulle forsvara omradets &ndamalsenliga anvandning,
foranleda olamplig bebyggelse eller motverka lamplig planlaggning av omradet.

Utanfor detaljplanelagda omraden far inte fastighetsbildningen férsvara om-
radets &ndamalsenliga anvandning. Ordalydelsen har sitt ursprung i éldre tiders
plan- och byggnadslagstiftning, som saknade effektiva regleringsméjligheter for
bebyggelse i omréaden utanfor faststallda planer.®” Nar stérre sammanhéngande
avstyckningar for bebyggelse utanfor planlagda omraden skulle genomforas,
skedde darfor istéllet den planméssiga prévningen av bebyggelsen i samband
med fastighetshildningen (se t.ex. prop. 1969:128 s. B 126-138). | och med att
det idag fordras bygglov for uppforande av all slags bebyggelse blir den kon-
kreta inneborden av detta villkor inte lika sjalvklar att forsta.

| rattspraxis forekommer emellertid ett fatal fall dar ansokan avsett fastighets-
bildning berérande bostadsfastigheter inom naturmark i néra anslutning till plan-
lagda och bebyggda omraden.

Ett rattsfall avsdg en markéverforing av ca 350 kvm mark till en befintlig bo-
stadsfastighet inom detaljplan. Det aktuella markomradet lag i direkt anslutning
till men utanfor planen, vilket skulle medféra att bostadsfastigheten efter forratt-
ningen kom att besta av mark béde inom och utom detaljplanen. Den kommunala
byggnadsnamnden Gverklagade fastighetshildningen och ansdg bl.a. att fastig-
hetshildningen skulle forsvara omradets andamalsenliga anvandning. Mark- och
miljodverdomstolen ansag emellertid att byggnadsnamndens synpunkter var allt-
for allmant hallna och godkande fastighetsbildningen.®

Ett annat rattsfall avsdg nybildning av nagra fastigheter for bostadsandamal i
ett tatortsndra strévomrade, dér ett uttalat bebyggelsetryck fanns vid den aktuella
tidpunkten. Fastigheterna skulle komma att gransa mot en detaljplan med sma-
husbebyggelse. Fastighetsbildningen ansdgs bl.a. forsvara omradets andamals-
enliga anvandning.®

8 Den tidigare formuleringen 16d dessutom: "forsvdra omrédets andamalsenliga bebyg-
gande”.

% Mark- och miljoéverdomstolen, 2015-09-28, F 3185-15.
% RA 2003 not. 123.
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Mot en digitaliserad samhéllsbyggnadsprocess ...

Den gemensamma namnaren i dessa rattsfall ar flera indikationer pa att kommu-
nerna i grunden motsatte sig fastighetsbildningen av radsla for att odnskad be-
byggelse skulle uppkomma, dvs. markanvandningsforandringar som fordrar
bygglov enligt plan- och bygglagens bestdmmelser. Att detta fick konsekvenser
ocksa i fastighetshildningsarendet forklaras sannolikt av den tidigare namnda
principen om att man sa langt som mojligt forsoker undvika det otillfredsstél-
lande resultatet att provningen av ett drende rérande fastighetsbildning respek-
tive forhandsbesked/bygglov for samma bebyggelse utfaller olika. Samtidigt
innebér ordalydelsen en logisk inkonsekvens, eftersom det inte &r fastighetsbild-
ningen i sig som forsvarar omradets &ndamalsenliga anvandning.

Det forsta villkoret kommer i bebyggelsesammanhang darmed att mer eller
mindre Gverlappa det andra villkoret: Fastighetshildningen far inte foranleda
olamplig bebyggelse, vilket dven framfordes som motargument fran kommuner-
na i de tva ovan refererade rattsfallen.

En forsta kritisk reflektion blir darvid aterigen huruvida fastighetsbildning kan
foranleda olamplig bebyggelse — ny eller &ndrad bebyggelse kraver ju som regel
bygglov vilket istéllet prévas enligt plan- och bygglagen? Principen att fastig-
hetshildning i sig inte paverkar mojligheterna att fa bygglov for ytterligare
byggnationer har aven framhallits i flera domstolsavgéranden.®

Visserligen kan man ténka sig situationen dér bygglovsbefriade komplement-
byggnader, s.k. friggebodar, kan komma att uppféras som en féljd av fastighets-
bildningen. Samtidigt bér man da uppmarksamma att undantaget fran kravet pa
bygglov for komplementbyggnader i PBL (9 kap. 4-6 88) inte ar knutet till fas-
tighetsindelningen, utan snarare till begreppet tomt i allemansréttslig betydelse.
Bygglovsbefriade komplementbyggnader kan saledes aven uppforas med stod av
arrende eller annan nyttjanderatt (jfr Didén m.fl., 2017 9:2-9 s. 17-18).

Vid tillampningen av andra ledet i FBL 3 kap. 3 8 &r det darfor séllan sjélvklart
att sarskilja effekterna av fastighetsbildningen fran det som skulle intraffa oav-
sett om fastighetsindelningen &ndras eller inte.

| ett rattsfall hade LM avstyckat en obebyggd fastighet for bostadsandamal, som
var belagen inom ett omrade dar bullret fran Visby flygplats var hogt. Ett positivt
forhandsbesked for en bostadsbyggnad pd 50 kvm hade erhallits. Lansstyrelsen
Overklagade med hénvisning till att avstyckningen skulle foranleda oldmplig be-
byggelse och att Visby flygplats &r ett riksintresse for kommunikation. Enligt
lansstyrelsen skulle en avstyckning kunna innebéra ett 6kat nyttjande av fastig-
heten for bostadsandamal, vilket i forlangningen skulle kunna leda till inskrank-
ningar for flyget. Mark- och miljédverdomstolen konstaterade emellertid att ett
Okat nyttjande kunde ske &ven utan att en avstyckning genomfoérdes, eftersom

405e t.ex. NJA 1979 s. 21 samt Mark- och miljodverdomstolen, 2016-11-24, F 3859-16.
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olagenheterna endast hade samband med byggnationen, som nyligen prévats och
tillatits pa ett bindande satt. Av detta foljde att avstyckningen som sédan inte for-
svarade omréadets dndamalsenliga anvindning, foranledde olamplig bebyggelse
eller motverkade lamplig planléggning av omrédet.

Paragrafens tredje led innebér att fastighetshildning heller inte far ske om atgér-
den skulle motverka lamplig planlaggning av omradet. Det framgar inte vilken
typ av planlaggning som asyftas, vilket torde medfora att villkoret, forutom
detaljplaneldggning, dven galler vid planering for allménna végar, jarnvéagar
eller skydd av naturomraden.

Under senare tid har detta delvillkor forhallandevis séllan varit féremal for
prévning i hogre ratt. De tva senaste avgorandena fran Hogsta domstolen avsag
fastighetsbildningsatgarder som syftade till fortatning av bebyggelse, vilket i
dessa fall ans&gs behova ske genom ny planlaggning.*

Att forhindra enskilda atgarder inom ett omrade dar flera fragor om exploate-
ring, infrastruktur m.m. behdver utredas och bedémas i ett sammanhang kénns
som ett naturligt villkor. Dessutom &r kopplingen logisk, med hénsyn till de
Ovriga samband under sjélva planeringsskedet vid uppréttande av rattsligt bin-
dande markanvéandningsplaner. Dessa ska ndmligen utformas med hansyn tagen
till bl.a. befintlig fastighetsstruktur, nagot som tidigare uppmarksammats i av-
snitt 5.2.3 och som jag aven kommer in pa i det foljande avsnitt 6.2.3. Detta
handlar i grunden om att 6ka den samlade nyttan av planléggningen samtidigt
som process- och andra transaktionskostnader minskar.

Sammanfattningsvis kan det avseende de olika leden i den planméssiga beddm-
ningen utanfor detaljplan (FBL 3 kap. 3 §) konstateras foljande. De tva forsta
leden innehaller en problematisk logik pa sa sétt att det saknas en atskillnad for
vad som ar direkta konsekvenser av fastighetsbildningen, vad som skulle intraffa
oavsett fastighetsbildningen, samt vad som fordrar sarskilda tillstand enligt an-
nan lagstiftning och dérmed inte kan utgéra omedelbara konsekvenser av fastig-
hetshildning i sig. Det tredje ledet ar daremot tydligt och logiskt utifran vad som
namnts ovan.

Utfarter och trafiksdkerhet (FBL 3 kap. 4 §)

Fastighetsbildning som forutsétter att ny utfart till allmén vég anordnas, eller att
befintlig utfart tas i anspréak, far som huvudregel inte ske sa att vasentlig olagen-
het uppkommer for trafiken pa den allmanna vagen. Villkoret syftar till att tra-
fiksdkerhet och framkomlighet pa allman vég inte ska dventyras.

41 Svea hovratt 2013-04-18, F 9214-12.
42 NJA 1977 s. 235 samt NJA 1977 s. 243.
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Mot en digitaliserad samhéllsbyggnadsprocess ...

Den begrénsade rattspraxis som finns visar att det kan handla om siktbegréns-
ningar eller manga tatt intilliggande enskilda utfarter pa hart trafikerade all-
manna végar (Bonde m.fl., 2017 s. 3:4:2).

Vid bestdmmelsens tillkomst, i samband med utformningen av FBL, hade l&ns-
styrelsen mojlighet att utfarda forbud mot anslutning av enskild utfart till allmén
vdg, enligt davarande bestimmelser i 1943 ars lag om allménna vagar. Utfar-
dandet av dessa utfartsforbud uppfattades dock som ett omsténdligt och tids-
Odande forfarande (SOU 1963:68 s. 215). Att istallet infora ett sarskilt fastig-
hetsbildningsvillkor ansags kunna forhindra trafikfarliga utfarter till allman vag
pa ett betydligt enklare sétt.

| dagslaget har emellertid dessa forutsattningar radikalt foréndrats, eftersom det
enligt vaglagen (39 8§) numera fordras tillstand for anslutning i varje enskilt fall.
Lantmaterimyndighetens provning av trafiksékerhetsfragan befriar saledes inte
fastighetsagaren fran den formella tillstandsprévningen enligt vaglagen.

Vi har har annu en situation dér en slags dubbelprévning av en och samma fraga
sker, forst bedoms sannolikheten att fa tillstand i fastighetsbildningsforrattning-
en och darefter soks tillstand hos Trafikverket enligt vaglagen. Forhallandet
paminner om den tidigare noterade dubbelprévningen av forhands-
besked/bygglov (eller andra nddvéndiga tillstdnd) enligt FBL 3 kap. 1 och 3 §8.

Sarskilda villkor for jord- och skogsbruksfastigheter (FBL 3 kap. 5 8)

Utdver det allménna lamplighetsvillkoret i FBL 3 kap. 1§, anger 3 kap. 58
vilka ekonomiska krav som ska stéllas pa fastigheter som ar avsedda for jord-
och skogsbruk. Det s.k. foretagsekonomiska villkoret ar av typisk ramlagskarak-
tar, vilket innebér att tolkning och tillampning maste ske med utgangspunkt i
den vid tiden radande jord- och skogsbrukspolitiken (prop. 1993/94:27 s. 30).
Detta har medfort att bestimmelsen fatt andrat innehall vid flera tillfallen.

Grundkravet innebdr for ndrvarande att en jordbruks- eller skogsfastighet ska ha
ett tillrdckligt arealunderlag for att det foretag som bedrivs ska kunna ge ett
godtagbart ekonomiskt utbyte. Prévningen kompliceras emellertid av att man vid
bedémningen &ven kan véga in regionalpolitiska aspekter liksom betydelsen av
att varden av natur- och kulturmiljon framjas.

Villkoret utgar saledes fran synsattet att den foretagsmassiga brukningsstruk-
turen sammanfaller med fastighetsstrukturen (prop. 1969:128 s. B 150). Det
saknas emellertid ndrmare anvisningar om hur detta storlekskrav ska bedémas,
tex. i form av areal eller produktionsformaga. For skogsfastigheter har Lant-
materiet visserligen tolkat det som att fastigheten bor kunna ge en arlig avkast-
ning i storleksordningen 50-100 skogskubikmeter, men da bor dven ett flertal
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andra aspekter vdgas in (se Lantmateriet, 2018c s. 215). For jordbruksfastigheter
saknas sadana tumregler eller riktlinjer helt.

Ser man till rattspraxis sa finns exempel pa en klyvningsforrattning dar en ny-
bildad jordbruksfastighet pa drygt 38 hektar ansags uppfylla det foretagsekono-
miska villkoret.** | ett annat rattsfall ansags en markoverforing fran en jord-
bruksfastighet, som medforde att den avtradande fastigheten fick en areal pa
31 hektar, inte uppfylla det foretagsekonomiska villkoret, &ven om fastighets-
bildningen anda kunde medges med stod av undantagsbestammelsen i FBL
3 kap.98.*

Tva avgoranden &r av sarskilt intresse. Ett rattsfall géllde avstyckning av ett helt
skifte pa 21 hektar, bestdende av 8 hektar dkermark och 13 hektar skog. Skiftet
var bebyggt med bostadshus och ekonomibyggnader. Mark- och miljédomstolen
menade att 13 hektar skog vida dversteg vad som kunde behdvas for bostadens
vedbehov. Med hénsyn till storleken var darfor fastigheten inte 1&mplig som bo-
stadsfastighet. Eftersom &kerarealen endast var 8 hektar kunde inte heller fastig-
heten beddmas som jordbruksfastighet. Utifran en anvandning som skogsfastig-
het ansdg Mark- och miljééverdomstolen att den arliga produktionen (i storleks-
ordningen 39-51 skogskubikmeter) inte skulle kunna ge nagot positivt bidrag till
brukarens forsorjning.*

Det andra fallet géllde avstyckning av en storre bostadsfastighet med mojlig-
het till mindre djurhalining (hastar), veduttag och kraftfiske. Styckningslotten var
sammanlagt 15 hektar och bestod av tva skiften. Det ena skiftet var pa 3 hektar
och innehdll bebyggelse och indgor, medan det andra skiftet uppgick till 12 hek-
tar och till storsta delen bestod av skogsmark. Hogsta domstolen ansag det inte
vara uteslutet att sadan skog som var av intresse for skogsbruket kunde inga i en
bostadsfastighet, forutsatt att det fanns ett sadant behov. Men i detta fall uppskat-
tades skogens produktionsformaga (omkring 45 skogskubikmeter per &r) vida
Overstiga fastighetens vedbehov. Inte heller kunde styckningslotten anses lamp-
lig som jord- eller skogsbruksforetag, utifran FBL 3 kap. 5 §. Hasthallningen
uppfattades inte vara av sddan omfattning att styckningslotten med hansyn till
denna verksamhet kunde bedémas som barkraftig eller utvecklingsbar, medan
skogsmarken var alltfér begrdnsad dven med hénsyn tagen till glesbygds-
aspekter.*

| bada fallen ovan bedémdes saledes de aktuella fastigheterna for stora for att
vara varaktigt lampade for bostadsandamal, samtidigt som de var for sma for att
uppfylla kraven pa ekonomiskt utbyte som jord- eller skogshruksfastigheter!

3 Hovratten for Vastra Sverige, avd. 6, 1994-05-10, UO 28.
4 Mark- och miljo6verdomstolen, 2016-06-23, F 9781-15.
5 Mark- och miljédverdomstolen, 2015-10-15, F 6095-15.
* NJA 2017 s. 708.
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Det ar da intressant att aterkoppla till vad som tidigare namnts angdende den
rattsliga betydelsen av den klassificering som bostads- respektive jordbruksfas-
tighet som villkorsprévningen baseras pd. Som flera ganger papekats har anda-
malsformuleringen vid fastighetsbildningen ingen direkt betydelse for hur fas-
tigheten i praktiken kommer att anvandas.

Nar det t.ex. galler fastighetsbildning for bostadsandamal och majligheterna att
bebygga fastigheten, har bygglovprévningen enligt PBL 9 kap. ingen som helst
koppling till &ndamalet vid fastighetsbildningen, utan beror enbart pa de forut-
sattningar som framgar av PBL 2 kap. (landskapsbild, markférhallanden, moj-
ligheter att ordna trafik, vatten och avlopp, etc.).

Man kan dven notera att andamalsklassificeringen vid fastighetsbildning skiljer
sig fran fastighetstaxeringslagens indelning i smahusenheter (fastigheter med
areal upp till 2 ha) respektive lantbruksenheter (fastigheter med areal 6ver 2 ha).
En fastighet som provas lamplig for bostadsandamal med t.ex. kombinerad héast-
héllning kan saledes komma att skattemassigt utgora lantbruksenhet samtidigt
som den i praktiken anvands for ett tredje andamal!

Relevansen i det foretagsekonomiska villkoret kan aven sattas ifraga utifran ett
helt annat perspektiv. Av Sveriges totala akerareal (ca 2,6 milj. hektar) brukas ca
1,1 miIJ. hektar med stdéd av arrende, vilket motsvarar 42 procent (Jupiter,
2014).*" Under perioden 1927-2005 har den areal dker som brukas med stod av
aganderatt minskat markant, medan framfor allt akerarealen med sidoarrenden
Okat. En forklaring till utvecklingen kan vara att arrendeformen ger jordbruks-
foretag ett mindre kapitalkrdvande satt att expandera verksamheten jamfort med
att forvarva dganderatten. Flexibiliteten dkar ocksa i de fall markbehovet mins-
kar. Dadrmed minskar &ven den finansiella risken och osékerheten kring framtida
markvardenidver (Andersson, 2014).

Kopplingen mellan fastighetsstrukturen (markégandet) och brukningsenheterna
har saledes till stora delar 16sts upp under 1900-talets utveckling. Fortfarande
domineras fastighetsstrukturen av smabruk, samtidigt som jordbruksforetagen
alltmer bedrivs med stdd av arrende.

”... det svenska jordbruket karaktariseras av en smaskalig fastighetsstruktur med
en storskalig brukningsstruktur.” (Jupiter, 2014 s. 213-214)

Nar det galler andelen produktiv skogsmark som brukas med stod av arrende
saknas statistik, vilket sannolikt beror pa att arrende av skogsmark inte fére-
kommer i namnvard omfattning. Med tanke pa skogens langa omloppstid ar
mdjligen arrendeinstitutet mindre tjanligt inom skogsbruket. Har finns sannolikt
en stdrre Overensstdmmelse mellan fastighetsindelning och foretagsstruktur,

4" Uppgifterna inkluderar bade gardsarrenden och sidoarrenden.
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aven om det ofta forekommer att ett och samma skogsforetag bestar av flera
fastigheter (Skogsstyrelsen, 2014). Detta géller sarskilt de stérre skogsbolagen.*®

For det smaskaliga skogsbruket*® galler emellertid att sjalvverksamheten har en
langsiktigt sjunkande omfattning. Nar det géller slutavverkning utgor den om-
kring 5 procent av den totala volymen (m>sk), medan gallringsarbetet utfors av
markagaren sjalv for ca 17 procent av volymen. Sjalvverksamheten avseende
skogsvardande atgarder som plantering och rojning ligger omkring 33 respektive
54 procent (Skogsstyrelsen, 2017 s. 11). Utforandet av skogsarbetet &r i dessa
fall séledes endast delvis kopplat till markagande och fastighetsstruktur.

Det foretagsekonomiska villkoret vid fastighetsbildning kan givetvis &ven angri-
pas utifrdn en mer grundlaggande fragestallning: Varfor ska samhallet stalla krav
péa att jord- och skogsbruksfastigheter ska ge ett “godtagbart ekonomiskt ut-
byte”? Bor det inte ligga i rationella mark&gares intresse att undvika ineffektiva
eller till och med forlustbringande lantbruksforetag? Man kan da méjligen finna
ett svar i form av olika slags marknadsimperfektioner, vilket emellertid faller ut-
anfor syftet med denna studie.

Historisk aterblick
Statsmaktens krav pé en viss storlek eller avkastning fran jordbruksenheter kan
spéras anda tillbaka till slutet av medeltiden, och gar darefter som en rod trad ge-
nom jorddelnings- och skifteslagstiftningen. Lagbestdmmelserna har under vissa
tider tagit formen av ett fullsuttenhetskrav (dvs. nybildade enheter skulle kunna
forsorja en hel familj), under andra perioder formulerats som ett minsta tillatet
mantal (Grefberg, 1927 s. 15-17). Forst genom 1926 ars lag om delning av jord &
landet fick reglerna en utformning som i viss man ansluter till FBL:s villkor.
Under en tid da jord- och skogsbruket sysselsatte och forsorjde omkring
80 procent av befolkningen (fram till mitten av 1800-talet) fanns sékert flera
goda skal av saval statsfinansiell (grundskatter) som socialpolitisk art till denna
patriarkala omsorg. | dagsldget sysselsatter jord- och skogsbruket endast nagon
enstaka procent av arbetskraften (Jordbruksverket, 2017).

Skyddsvillkor for jordbruk, skogsbruk och fiskevard (FBL 3 kap. 6-8 §8)

| tre paragrafer finns sérskilda skyddsvillkor for areella nédringar — jordbruk,
skogsbruk och fiskevard — alltsd med en direkt koppling till specifika mark-
anvandningar. Aven skyddsvillkoren for areella naringar &r av typisk ramlags-
karaktar, vilket innebar att tolkning och tillampning maste ske med utgangs-

“8 Som ett exempel kan namnas att Bergvik Skog &ger ca 2,4 milj. hektar skogsmark, fordelat
pa knappt 7 000 fastigheter (Bergvik Skog, 2016).

9 Med storskaligt skogsbruk avses skogsagande féretag som omfattar minst ca 5 000 hektar.
Med smaskaligt skogsbruk avses brukningsenheter som inte tillhor det storskaliga skogs-
bruket och som omfattar minst 5 hektar skogsmark (Skogsstyrelsen, 2017 s. 18).
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punkt i den vid tiden radande jord- och skogsbrukspolitiken (prop. 1993/94:27
S. 34-36). Detta har dven for dessa bestdmmelser medfort att formuleringar och
tillampningar forandrats dver tid.

Skyddet for jordbruksnaringen (FBL 3 kap. 6 §)

Fastighetsbildning som berér en jordbruksfastighet far inte 4ga rum om atgarden
medfér ndgon olagenhet av betydelse for jordbruksnaringen. Syftet med be-
stdmmelsen &r att forhindra att bérkraftiga och vélarronderade jordbruk inom
landsdelar som &r av sérskild betydelse for landets livsmedelsforsorjning delas
upp i mindre enheter (prop. 1993/94:27 s. 24). Genom bestdmmelsen forhindras
uppdelningen av sadana utvecklade jordbruksforetag, dven om fastighetshild-
ningen i 6vrigt skulle uppfylla kraven i FBL 3 kap. 5 8.

Denna typ av skyddsvillkor infordes forsta gangen i fastighetsbildningslagstift-
ningen genom 1909 &rs lag om inskrankning i ratten att erhalla dgostyckning,
vilken till en borjan endast géllde for fem 1&n i Norrland. Liknande begrénsning-
ar infordes avseende rétten till jordavsondring (Grefberg, 1927 s. 21). Under de
foljande aren utvidgades tillampningsomradet for dessa inskrankningar till storre
delen av landet, och 6verfordes senare till 1926 ars jorddelningslag.

I samband med den senaste reformen av villkoret — foranledd bl.a. av &ndrad
livsmedelspolitik och jordforvarvslagstiftning — framholls att ett skal for att
behalla regler till skydd for jordbruksnaringen var landets behov av livsmedels-
forsorjning under kriser och i krig (prop. 1993/94:27 s. 24). Déremot framfordes
inga konkreta argument for pa vilket satt fastighetsstrukturen i dessa avseenden
skulle vara av betydelse for beredskapsforsorjningen.

Skyddet for skogsnaringen (FBL 3 kap. 7 8)

Befintliga fastigheter med skogsmark kan ha en arrondering och storlek som
uppfyller hogre stéllda krav dan det foretagsekonomiska villkoret i FBL 3 kap.
58. Genom skyddshestammelsen i 3 kap. 7 § skyddas sadana fastigheter mot
forsamringar.

Villkoret skyddar dels mot férsémringar av de enskilda skiftenas storlek och
arrondering, dels mot arealreduceringar for fastigheten som helhet. For de en-
skilda skiftena har Lantméteriet angett vissa riktlinjer pa 3-5 hektars storlek som
forutséttning for utnyttjande av storskalig och rationell teknik, under villkor att
behandlingsytorna har lamplig form (Lantméteriet, 2018c s. 225). Denna norm
har dock inte varit foremal for rattslig prévning i domstol.

Angaende den totala skogsarealen for ny- och ombildade skogsbruksfastigheter

angavs i prop. 1993/94:27 (s. 35-36) att fastigheten bor kunna ge en arlig tillvéxt
om 200-250 kubikmeter skog, ett riktmérke som over tid fatt ett stort genomslag
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i rattspraxis (jfr Bonde m.fl, 2017 s. 3:7:3). Med en lagre avkastning blir det —
typiskt sett — mindre intressant att bedriva ett ekonomiskt rationellt skogsbruk.

Ett uttalat skydd mot skadlig parcellering (uppdelning) av skogsmark tillkom
forst genom 1947 ars reform av jorddelningslagen (prop. 1947:232). Som en
foljd av skogsbruksnaringens okande betydelse i forhallande till jordbruks-
naringen, skedde en ytterligare forstarkning vid FBL:s tillkomst (prop. 1969:128
s. B 162).

Skyddet for fiskevarden (FBL 3 kap. 8 §)

Syftet med skyddsbestammelsen for fiskevarden &r att forhindra skadliga upp-
delningar av antalet fastigheter som har fiskerétt i ett vattenomrade. Tanken &r
att forvaltningen av fiskeresursen forsvaras med okande antal fiskerattshavare.

Sérskilda villkor till skydd for fisket infordes forst 1950 i samband med tillkoms-
ten av 1950 ars lag om ratt till fiske. Vid Fiskerdttskommitténs foregdende utred-
ningsarbete med fiskefragor framkom att fiskeratten under senare tid kommit att
splittrats upp pad manga fiskerattsdgare genom avstyckningar (SOU 1947:47
s. 311-316). Sarskilt bekymmersamt ansags de fall vara dar sommarstuge- och
sportstugefastigheter tillagts fiskeratt till skada for jordbruksfastigheternas hus-
behovsfiske, vilket mdjligen skulle kunna forklaras med den vid tiden kraftigt
Okande fritidsbebyggelsen, samtidigt som fiske fortfarande var en del av jord-
brukarnas forsorjningshas. Problemen berodde sannolikt dven pa bristfallig lag-
stiftning om samordning mellan flera fiskerdttségare i samma fiskevatten (1913
ars lag om gemensamhetsfiske).

Vid tiden for FBL:s tillkomst var det fortfarande i stor utstrackning fiskets
betydelse som forsorjningsstod for jordbruksfastigheter som lyftes fram, om &n
en viss jdmkning av paragrafens utformning skedde i slutdndan (Prop. 1969:128
s. B 162-172).

Fragan om hur bestimmelsens bakomliggande skél star sig idag kan inte en-
tydigt besvaras har. Man kan anda konstatera att den ekonomiska betydelsen av
husbehovsfiske for jordbruksfastigheter torde ha minskat, samtidigt som en
modern lagstiftning om fiskevardsomraden tillkom 1981.

Ytterligare synpunkter pa skyddet for areella naringar

Villkoren till skydd for areella naringar i FBL 3 kap. 6-8 88 saknar egentligen
koppling till domanen ™tillaten markanvandning”. Skyddsreglerna ar istéllet
kopplade till vissa specifika naturresurser och de ekonomiska respektive organi-
satoriska forutsattningarna som galler for ett effektivt resursutnyttjande i ett
nationellt perspektiv. Den faktiska regleringen av dessa markanvéndningar kan
aterfinnas i:
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e For jordbruksndringen centrala regelverk utgérs av miljobalken, férord-
ningen om miljohénsyn i jordbruket samt Jordbruksverkets myndighets-
foreskrifter.

e Skogsbruket regleras i forsta hand genom skogsvardslagen, skogsvardsfor-
ordningen, miljébalken samt Skogsstyrelsens myndighetsféreskrifter.

e For fiskefragor i allmanhet géller en stor mangd olika forfattningar, bl.a.
fiskelagen, forordningen om fisket, vattenbruket och fiskerindaringen samt
myndighetsforeskrifter fran Fiskeriverket respektive Havs- och Vatten-
myndigheten. For yrkesfisket tillkommer ett stort antal EU-rattsliga forord-
ningar.

6.1.3 Avslutande kommentarer

I avsnitt 4.1 konstaterades tidigare att forandringar av fastighetsindelningen
uppvisar en mycket stark och tydlig koppling till dganderatten till mark — vid
forandringar av fastighetsindelningen anpassar sig automatiskt dganderatten
efter de nya territoriella granserna.

Nar det géller relationen forandrad fastighetsindelning i forhallande till tillaten
markanvandning, kan forhallandet narmast karaktariseras som oklart, komplext
samt svarforstaeligt.

Det s.k. aktualitetsvillkoret i FBL 3 kap. 1 § inrymmer en prévning av méjlig-
heterna att kunna genomféra sadana markanvandningar som kraver tillstand
enligt annan lagstiftning. Provningen sker med utgangspunkt i ett angivet dnda-
mal, som dock inte pa nagot satt blir bindande for fastighetens faktiska anvand-
ning men anda ligger till grund for den fastighetstekniska bedomningen. Att
eventuella tillstdnd i ett senare skede behdver inhdmtas, innebar en risk fér dub-
belprévning av en och samma fraga i tva skilda processer. Motsvarande proble-
matik med dubbelprévning géller for villkoret om utfarter och trafiksékerhet i
FBL 3 kap. 4 8.

Planvillkoret i FBL 3 kap. 2 § skapar en stark och tydlig koppling till kommu-
nala detaljplaner, som ocksa kan anses logisk. Daremot blir det kausala forhal-
landet mellan fastighetsindelning och strandskydd motsagelsefullt, eftersom alla
atgarder som kan begransa den allemansrattsliga tillgangligheten inom strand-
skyddsomraden fordrar dispens enligt miljobalken.

En lika motségelsefull koppling finns i FBL 3 kap. 3 §, dér fastighetsbildning

antas kunna foranleda oldampliga bebyggelseatgarder — trots att dessa fordrar
bygglov enligt plan- och bygglagen.

67



Det foretagsekonomiska villkoret for jordbruksfastigheter forutsétter en kopp-
ling mellan fastighetsstruktur och brukningsenheter som till stora delar 16sts upp
under 1900-talet, till forman for arrendeupplatelser.

Man kan avslutningsvis ocksa stélla sig fragan pa vilket satt skyddsvillkoren for
de areella naringarna (jordbruk, skogsbruk och fiskevard) far betydelse for dessa
néringsgrenars samhalleliga véarde? Eller om forutsattningarna for dessa verk-
samheter med fordel bor regleras i annan form?

6.2 Markanvéndningens betydelse for fastighetsindelningen

I det foljande &r ambitionen att vanda pé det kausala sambandet fran foregaende
avsnitt. | de fall en forandring enbart avser den tillatna markanvandningen — dvs.
omfattningen av R, t.ex. genom tillstand eller planer — vilka konsekvenser far det
for markens indelning i fastigheter?

A Markanvéandning 2 Fastighetsindelning

Fragan kan ocksa formuleras: Vid forandring av markanvandning, pa vilka satt
blir dd den radande fastighetsindelningen styrande eller begriansande i nagot
avseende for vilka markanvandningar som ar méjliga att genomfora?

Eftersom kopplingen mellan fastighetsindelning och markdgande &ar mycket
stark, vilket tidigare uppmarksammats, kommer analyserna i flera avseenden att
ansluta till den tidigare genomgangen i avsnitt 5.2.

6.2.1 Tillstandspliktig markanvandning - fastighetsindelningens betydelse

Inledningsvis kan fragan stallas vilken betydelse den befintliga fastighetsindel-
ningen har for mojligheterna att anséka om och genomfora olika slags till-
standspliktiga markanvandningar? Som huvudprincip kan man siga att nagon
sadan koppling inte finns.

Nér det t.ex. galler forhandsbesked/bygglov fér bebyggelse utanfor detaljplan
framgar forutsattningarna av PBL 9 kap. 31 §, vilka innebar att bygglov ska
meddelas om:

e &tgarden inte strider mot ev. omradesbestammelser,
o inte fordrar prévning genom detaljplaneldggning, samt
o uppfyller kraven i PBL 2 kap. och 8 kap.
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Nagon koppling till fastighetsindelningen finns daremot inte bland de lagstad-
gade grunderna for att avsla en bygglovsansokan. Den majlighet for byggnads-
ndmnden att stélla villkor for ett bygglov som ges i PBL 9 kap. 40 §, géller ute-
slutande villkor med st6d i plan- och bygglagen (jfr Didon m.fl, 2017 9:39-42
s. 6). Nagot tillspetsat finns saledes inget hinder mot att soka och erhalla bygg-
lov 6ver en befintlig fastighetsgréns.

Samma princip géller dven for andra tillstindspliktiga atgarder som t.ex. till-
stand till miljofarlig verksamhet for avloppsinfiltration, tillstdnd att ansluta en
utfartsvag till allméan vag, eller dispens fran strandskyddsbestammelserna for att
anlégga en brygga.

Det ska dock tillaggas att ndgon form av sakratt ar en forutsattning for att s6-
kanden ska kunna genomfora ett medgivet tillstand (t.ex. uppfora bebyggelsen
eller anlagga bryggan), vilket dock inte forutsatter fastighetsbildning utan dven
kan ske med stdd av ett avtalsservitut eller en nyttjanderétt.

Undantaget fran huvudregeln — bygglov inom detaljplan

Det enda — men betydelsefulla — undantaget fran ovanstdende princip galler
forutséttningarna for bygglov inom detaljplan. Enligt PBL 9 kap. 30 § fordras
for bygglov inom detaljplan att inte bara byggnadsatgarden Gverensstammer
med planen, utan kravet pa Gverensstammelse galler aven sjalva fastigheten.

Planbestdammelser med relevans for fastighetsindelningen kan t.ex. innefatta
anvandningsgranser, bestammelser om minsta eller storsta tilltna fastighets-
storlek, hogsta antal fastigheter som tillats inom ett kvarter, etc. Enligt PBL
4 kap. 18 § kan kommunen &ven genom s.k. fastighetsindelningsbestdmmelser
mer uttdmmande reglera markens indelning i fastigheter, samt fragor om servi-
tut, ledningsratter och gemensamhetsanlaggningar.

For att villkoren for bygglov i det senare fallet ska anses uppfyllda, racker det
inte med att fastighetens grénser ansluter till planbestimmelserna — eventuella
servitut och gemensamhetsanlaggningar som berdor fastigheten maste ocksa vara
bildade eller inrattade for att fastigheten ska anses dverensstdmma med detalj-
planen.

I dessa fall sker saledes en samlad reglering av bade markanvéandning (R) och
fastighetsindelning (O) genom planbestdmmelserna i detaljplanen.

Den starka kopplingen mellan bebyggelseatgarder och fastighetsindelningen

inom detaljplan tillkom redan genom 1907 ars lag om stadsplan och tomtindel-
ning, och har darefter varit en bestdende princip, om &n i skiftande former.
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6.2.2 Tillstand till andrad markanvandning — effekter for fastighetsindelningen

Nar ett tillstand till forandrad markanvandning meddelats och vunnit laga kraft —
uppstar da nagra direkta foljdverkningar med avseende pa fastighetsindelning-
en? Svaret ar nej, bortsett fran vad som tidigare namnts om att efterféljande
fastighetsbildning kan vara ett satt att erhalla sakrattslig grund, for att kunna
genomfora den aktuella atgarden.

Daremot far ett medgivet tillstand stor betydelse i en sadan efterféljande fastig-
hetsbildningsforrattning, eftersom den samordning som fordras mellan fastig-
hetsbildning och tillstandspliktig markanvéandning da redan har skett. Detta kan
t.ex. galla fastighetshildning for bostadsandamal dar forhandsbesked/bygglov
redan erhdllits (jfr FBL 3 kap. 1 och 3 88), dar strandskyddsdispens finns (jfr
FBL 3 kap. 2 8), eller dar tillstand fér anslutning av utfart till allman vag medde-
lats (jfr FBL 3 kap. 4 8). Forutséttningen i samtliga dessa fall &r givetvis att
andamalet med fastighetsbildningen Gverensstaimmer med den tillstandsgivna
markanvéandningen.

Nagot som i dessa fall kan tyckas vara en sjalvklarhet, men som for fullstandig-
hetens skull &nda bér noteras galler kopplingen mellan ett tillstand till férandrad
markanvandning och fastighetsindelningen. | det fall fastighetsagaren t.ex. har
erhallit bygglov for uppforande av ny bebyggelse, &r inte denna utvidgade rattig-
hetsniva (Ric + ReveeLov) kopplad till en viss fastighetsindivid (registerenhet),
utan lokaliserad till ett visst markomrade — oberoende av omradets fastighetstill-
horighet.

Fastighetsbildningsforrattningen blir i dessa fall nagot av en fullfoljdsatgard for
att kunna genomfdra den nya eller férandrade markanvandningen. Det bér dock
noteras att en efterfoljande fastighetsbildning i avsikt att genomféra en till-
standsgiven markanvandningsforandring egentligen avser den kausala riktning
som tidigare behandlades i avsnitt 6.1, dvs. fordndringar av fastighetsindelning-
en och relationen till tilldten markanvandning.

Né&r det géller befintliga sakratter (servitut, nyttjanderatter etc.) géller principen
att nya tillstand till d&ndrad markanvandning inte paverkar bestandet av dessa.
Séadana sakratter fortsatter att galla opaverkade av ett ev. bygglov eller liknande.
I de fall rattigheterna kommer i konflikt med ett givet tillstdnd, maste de forst
andras eller upphavas for att tillstandet ska kunna utnyttjas av markéagaren.

6.2.3 Omradesvisa planer och foreskrifter — effekter for fastighetsindelningen
Vid antagande och genomférande av rumsligt avgransade planer och bestam-

melser — t.ex. detaljplaner enligt plan- och bygglagen, vagplaner enligt vaglagen,
jarnvégsplaner enligt lagen om byggande av jarnvég, eller naturreservatsfore-
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skrifter enligt miljobalken — uppstar flera effekter med avseende pa saval tillaten
markanvéndning (R), fastighetsindelning (O) som markdagare (S).

Angaende konsekvenserna for fastighetsindelningen beror denna koppling
framst pa de mojligheter till tvangsvisa forvarv och ianspraktaganden som moj-
liggors nér planen eller foreskrifterna vunnit laga kraft.

For att underlatta identifieringen av kopplingarna mellan de tvd doménerna kan
det vara en fordel att halla isar framstéllningen for sjalva planeringsskedet fran
det efterfoljande genomférandeskedet.

Planeringsskedet

Som en allmén princip vid planering av bebyggelse och infrastruktur m.m. galler
att planutformningen ska ske utifran malsattningen att uppna andamalet med
minsta intrdng och oldgenheter, utan att oskaliga kostnader uppstar. | de fall en
plan medfor att mark eller rattigheter behdver forvarvas eller upplatas krévs
dessutom som regel att planen utformas sa att de fordelar som kan uppnas med
den 6vervéger de olagenheter som planen orsakar enskilda. >

Vid inrdttande av naturreservat anger miljobalken (7 kap. 25 8) att en avvagning
ska ske mellan allménna och enskilda intressen. En inskrankning i enskilds rétt
att anvanda mark eller vatten far darfor inte ga langre an som kravs for att syftet
med skyddet ska tillgodoses.

Sammantaget kan ovanstaende villkor formuleras som ett generellt 16nsamhets-
villkor: Fordelarna — vérdet av den nya (eller skyddade) markanvéndningen —
maste dverstiga kostnaderna — vardet av pagaende (eller den oskyddade) mark-
anvandningen. Dessutom — i de fall flera lénsamma alternativa lokaliseringar
och utformningar finns — ska det alternativ véljas som minimerar kostnader och
olégenheter.

Prévningen under planeringsskedet sker huvudsakligen utifran pagaende mark-
anvandning och befintlig fastighetsstruktur (O).

Plangenomférande

Nér planen eller bestammelserna ar faststallda och har vunnit laga kraft, skapas
normalt mojligheter till tvangsforvarv av mark och rattigheter, for genomforande
av de planerade markanvéndningsférandringarna.

% villkor med motsvarande innebérd finns t.ex. i plan- och bygglagen (4 kap. 32 och 36 §8§),
véglagen (13 §), samt lagen om byggande av jarnvag (1 kap. 4 §).
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Exempelvis ger en detaljplan rétt till inlésen av allmén platsmark med kommu-
nalt huvudmannaskap (PBL 6 kap. 13 §).>* En vagplan ger vaghallaren ratt att ta
i ansprdk marken med vagratt, men i vissa fall sker ianspraktagandet istallet
genom inldsen (vaglagen 55a-56 88). En jarnvégsplan ger jarnvagens huvudman
ratt att 16sa in mark for jarnvagsandamal (lagen om byggande av jarnvag 4 kap.
1 8). Aven i naturreservatsfallet kan inlésen av markomraden ske vid mer langt-
gdende intrang i pagaende markanvandning (miljobalken 31 kap. 8 8).

Figur 6.5 illustrerar forandringen av subjekt, rattigheter och objekt vid detalj-
planeldggning med efterfoljande kommunal inlésen av allman platsmark
(GATA). Den réttsliga forandringen har flera likheter med avstyckning efter kop
(jfr figur 4.7).%

Notera att inlésen enligt plan- och bygglagen, véglagen, lagen om byggande av
jarnvag respektive miljobalken definitionsmassigt inte &r fastighetsbildning (jfr
FBL 1 kap. 1 8), aven om inlésen har samma sakrattsliga verkan pa fastighets-
indelningen.

Efter detaljplaneldaggning Efter detaljplaneldggning
Fore inldsen Fullbordad inlésen
Ursprunglig D Rest- InlGst

fastighet (GATA) fastighet del
il -11 iz
Ria - Rpian *R + Rny(2)
0] Orest Ony

Figur 6.5: Detaljplaneldggning och inlésen av allmén platsmark med kommunalt
huvudmannaskap. Exempel pad forandring av dgare, rattigheter samt fastighets-
indelning.

%! Vid enskilt huvudmannaskap sker ianspraktagande av allméan platsmark istallet med stéd av
anlaggningslagen, genom inrattande av gemensamhetsanldggning (jfr PBL 14 kap. 15 och
19 88).

52 Som ett alternativ till inldsen anvands i praktiken regelmassigt fastighetsreglering, dar
marken overfors till en kommunal gatufastighet (jfr FBL 5 kap. 8a 8). Situationen motsvarar
da mer illustrationen i figur 4.4.
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P& samma satt som i situationen med ett foregaende tillstand till forandring av
markanvéndningen (jfr avsnitt 6.2.2) blir inlésenforfarandet — alternativt fastig-
hetshildningsforrattningen — aven i dessa fall ndgot av en fullfoljdsatgard for att
kunna genomftra den planerade markanvandningen.

6.2.4 Avslutande kommentarer

Denna kausala paverkansriktning — forandrad markanvandning i férhallande till
fastighetsindelningen — &r i vissa avseenden obefintlig eller svag, men i andra
mycket stark och tydlig.

Nar det galler kopplingen mellan majligheterna att ansoka om tillstand till for-
andrad markanvandning och konsekvenserna av ett meddelat tillstand, med av-
seende pa fastighetsindelningen, kan den generellt gallande principen karaktari-
seras som att sadana kopplingar saknas.

For denna princip géller emellertid ett viktigt undantag, ndmligen villkoren for
att erhalla bygglov inom detaljplan. Fastighetens (O) dverensstammelse med de
planbestammelser som ror fastighetsindelningen blir dd en nédvandig forutsatt-
ning for bygglov (Ric + ReveeLov).

Omradesvisa planer och bestammelser har daremot flera tydliga kopplingar till
fastighetsindelningen, som uppstar dels under planeringskedet genom hansyns-
taganden till befintlig fastighetsindelning, dels under genomférandeskedet ge-
nom majligheterna till tvangsvisa forvarv och ianspraktaganden. Under genom-
forandeskedet mobiliseras darmed samtliga tre forandringsfunktioner nar dgan-
derétter forvéarvas (A S), rattigheter utvidgas/begrénsas (A R), och fastighets-
indelningen anpassas (A O) till de nya markanvéndningarna.
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7 Sammanfattande analyser, slutsatser och diskussion

Ett funktionellt samhallsbyggande forutsétter att det fastighetsrattsliga systemet
medger och underlattar anpassningar till de nya och forandrade ansprak och
behov som samhéllsutvecklingen skapar.

Flera utvecklingsprojekt pagar for narvarande avseende digitalisering — och pa
sikt dven automatisering — av olika réattsliga prévningar och beslut i samhalls-
byggnadsprocessen. Studier och analyser med direkt fokus pa materiella och
processuella strukturer i det fastighetsrattsliga regelverket saknas dock i stor
utstrackning.

I denna forstudie har ett forsta forsok gjorts att ndrmare studera de rattsliga
kopplingarna mellan tre centrala férdndrings- eller dynamiska funktioner, som
identifierats som sarskilt grundlaggande inom det fastighetsrattsliga omradet:

e Forandring av dgare och/eller rattighetshavare
e Forandring av markens territoriella indelning
e FOrandring av markanvandning

Genom att dessa tre forandringsfunktioner regleras inom olika réttsliga domaéner,
men samtidigt uppvisar starka funktionella kopplingar till varandra utifran den
modell som genomgaende anvants i arbetet — se figur 7.1 — blir det i ett digitali-
seringsperspektiv intressant att analysera det juridiska regelverkets strukturer
och kopplingar.

Subjekt (S) Ex. fysisk/juridisk person

Rattighet (R) Ex. dgande-/pantratt

Objekt (O) Ex. fastighet/samfallighet

Figur 7.1: Relationen mellan subjekt, rattighet och objekt (markterritorium). Efter
Mattsson (2004a).

75



| forevarande kapitel &r avsikten att sammanstélla tidigare analyser, samt kom-
plettera med vissa egna reflektioner och forslag. Bland annat goérs en grov skatt-
ning av de olika prévningarnas karaktér, i termer av kvalitativa bedémningar
respektive kvantifierbara kontroller.

Nar det galler juridiska analyser av fastighetsréattsliga strukturer och kopplingar,
far detta arbete endast ses som ett forsta steg pa vagen. For att mer konkret
kunna omsétta och omvandla dessa réttsliga prévningsprocesser i digital och
automatiserad form fordras fordjupade detaljstudier av bade helhet och de en-
skilda delarna av dessa forfattningar. Avslutningsvis ges dock nagra konkreta
forslag pa fortsatta utrednings- och forskningsinsatser som uppfattas vara sar-
skilt behdvliga och prioriterade.

7.1 Mark&gandets koppling till de 6vriga domanerna

En av de centrala forandringsfunktionerna inom fastighetsrétten galler forand-
ringar av markagandets subjekt (S), t.ex. genom kop, byte, gava, arv etc. Den
aganderattsliga transaktionen i sig sjalv far nog anses innefatta i huvudsak en-
bart kvantifierbara provningar i normalfallen. Nagon kvalitativ bedémning
fordras inte, av vare sig dverlatare, forvarvare eller objekt (fastigheten).

Ett undantag utgor de fall dar forvarvstillstand enligt jordforvérvslagen fordras,
vilket kommenteras nedan i avsnitt 7.1.2. Eventuella begrénsningar av sdljarens
ratt att verlata fastigheten ska framga av fastighetsregistrets inskrivningsdel.

| ett juridiskt-strukturellt perspektiv torde detta kanske vara den fastighetsratts-
liga forandringsfunktion som fordrar forhallandevis fa lagstiftningsatgarder for
att kunna helt digitaliseras och automatiseras, atminstone i normalfallen. Som
namndes i rapportens inledning pagar ocksa for narvarande utvecklingsarbete i
denna riktning.*?

5% Regleringsbrev for budgetaret 2018 avseende Lantmateriet inom utgiftsomrade 18 Sam-
héllsplanering, bostadsférsorjning och byggande samt konsumentpolitik. Regeringsbeslut
N2017/07420/SUBT, 2017-12-07. Se dven ett nyligen avslutat projekt om blockkedjeteknik
vid digitala fastighetsforvarv (Lantmateriet, 2018b).
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A
I i
| |
L |
Vid omradesférvarv m.m. Vid férvarv av lantbruksenhet
kravs fastighetsbildning A Markagande kan forvarvstillstand fordras
(JB 4 kap. 7-9 §8§) (Jordférvarvslagen)

Figur 7.2: Oversikt av markagandets kopplingar till fastighetsindelning (rod farg)
och till markanvandningsdoméanen (bla farg).

7.1.1 Till fastighetsindelningen

Som en ovillkorlig princip i det svenska systemet géller att dganderatt till mark
ska dverensstamma med fastighetsindelningen. Man kan &ga en eller flera fas-
tigheter, daremot inte ett bestamt delomrade (4govidd) av en fastighet.

I de fall ett civilrattsligt forvarv sker av ett delomrade fordras saledes att fastig-
hetsindelningen forandras sa att samstammighet mellan dganderatt och fastig-
hetsindelning uppnas. | de fall en sddan dverensstammelse inte kan astadkom-
mas far forvarvet vika, dvs. det blir ogiltigt.

Den starka kopplingen mellan markagande och fastighetsindelning innebér alltsa
i manga fall att ett fullbordat forvarv fordrar atgarder ocksa i en annan réttslig
domén — foréndring av markens territoriella indelning. Denna rattsliga domén
behandlas narmare nedan i avsnitt 7.2, varfor ytterligare reflektioner forbigas
hér.

Den kan dock noteras att bedémningen av huruvida ett forvérv avser en hel fas-
tighet eller ett delomrade av en fastighet inte inrymmer nagon kvalitativ dimen-
sion, utan bér kunna utformas som en kvantifierbar prévning.

7.1.2 Till markanvandning
Vid forvarv av fastigheter som &r taxerade som lantbruksenheter fordras i vissa
fall ett sarskilt forvarvstillstind om fastigheten ar beldgen i glesbygd eller i

omarronderingsomrade, eller om forvarvaren ar en juridisk person som férvarvar
fastigheten fran en fysisk person eller ett dodsho.
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De omraden som utgor glesbygd respektive omarronderingsomraden definieras i
en bilaga till jordférvéarvsforordningen. | jordforvarvslagen (1-6 §8) finns dven
ett antal definitioner av forvérvstyper, undantag for vissa forvarv m.m.

Ovanstdende bestammelser bor vara mojliga att hantera i ett digitalt och automa-
tiserat prévningssystem. Daremot inrymmer beddmningskriterierna for att végra
forvarvstillstand (jordforvarvslagen 7 8) uppenbara kvalitativa bedémningar av
t.ex. sysselsattning och bosattning pa orten i fraga m.m.

Notera att kopplingen till jordférvérvslagen dven galler vid fastighetsbildning —
Avstyckning som grundas pa ett forvarv samt storre markoverforingar med stod
av dverenskommelse (streckad linje).

7.2 Fastighetsindelningens koppling till de évriga doméanerna

Forandringar av fastighetsindelningen (O) sker som regel genom fastighetsbild-
ningsforréattning, med lantmaterimyndigheten som prévningsinstans. Vissa for-
mer av tvangsforvarv och inlésen for plangenomforande kan dven ske genom
mark- och miljédomstolens avgoérande, vilka dock far ses som undantagsfall.

Fastighetsbildningsforrattningen innefattar — utdver rattsliga och ekonomiska
fragor — dven vissa tekniska moment. Ett sadant tekniskt moment som i dags-
laget begrénsar mojligheterna till digitalisering och automatisering av forréatt-
ningen &r de fysiska gransmarkeringarnas rattsverkan (jfr JB 1 kap. 3 §). Som
namndes i det inledande avsnittet till denna studie pagar for narvarande ett ut-
vecklingsprojekt i avsikt att mojliggéra en overgang fran fysiska gransmarke-
ringar till koordinatbestdmda granser (Lantmateriet, 2017).

For 6vrigt finns — med digitalisering som malsattning — mojligen en storre ut-
maning i de materiella villkoren i FBL 3 kap., som uppvisar flera komplexa
kopplingar till den rattsliga domanen tilldten markanvandning. Detta kommente-
ras narmare nedan, i avsnitt 7.2.2.

7.2.1 Till markdgande/aganderéatten

Fastighetsindelningens funktion som objekt for dganderatt till mark ar mycket
stark. Den starka kopplingen medfor att &ganderatten — vid forandringar av fas-
tighetsindelningen — automatiskt féljer och anpassar sig efter de nya territoriella
granserna. Flera villkor finns for att sékerstélla denna relation.

Ett sarskilt tydligt uttryck for detta &r skyddsvillkoret i FBL 5 kap. 20 §, som
egentligen inte tar sikte pa fastighetsindelningen (objekt), utan forandringar av
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agaren (subjekt) for en viss typ av markanvandning. Syftet ar att foérhindra att
jordforvarvslagens bestammelser om forvarvstillstand kringgas genom att mark-
forvarv sker som markoverforingar enligt fastighetsbildningslagen istéllet for
kop enligt jordabalken. Som tidigare namndes i avsnitt 7.1.2 torde frdgan om
huruvida forvarvstillstand kravs eller inte sannolikt kunna hanteras i ett digitalt
och automatiserad beslutssystem. Daremot fordrar den materiella prévningen av
forutsattningarna for forvarvstillstand tydliga kvalitativa bedémningar.

Andra villkor syftar till att undvika rubbningar eller oklarheter inom den &gan-
derattsliga doménen. Detta géller de sarskilda villkoren vid klyvning (FBL
11 kap. 4 8) samt vid sammanlaggning (FBL 12 kap. 1 8), som béada sannolikt
kan hanteras som kvantifierbara variabler.

Sammanldggning: Krav pa
aganderattslig kongruens
(FBL 12 kap. 1 §)

Vid stoérre markéverforingar
fran lantbruksenhet kan
forvarvstillstand fordras

(Jordforvarvslagen)

Klyvning: Lotterna maste
motsvara dgarandelar
(FBL 11 kap. 4 §)

A Fastighetsindelning

Figur 7.3: Oversikt av fastighetsindelningens kopplingar till den dganderattsliga
domanen (gron farg).

7.2.2 Till markanvéndning

Vid forandringar av fastighetsindelningen aktualiseras — genom de materiella
villkoren i FBL 3 kap. — ett flertal kopplingar till domanen tilliten markanvéand-
ning, vilka narmast kan beskrivas i termer av oklara, komplexa och svarforstae-
liga.

Det s.k. aktualitetsvillkoret i FBL 3 kap. 1 § inrymmer en prévning av mojlig-
heterna att kunna genomféra sddana markanvandningar som kraver tillstand
enligt annan lagstiftning. Provningen sker med utgangspunkt i ett angivet anda-
mal, som dock inte pa nagot satt blir bindande for fastighetens faktiska anvand-
ning men anda ligger till grund for den fastighetstekniska beddmningen. Att
eventuella tillstdnd i ett senare skede beh6ver inhamtas, innebar en risk for dub-
belprévning av en och samma fraga i tva skilda processer. Motsvarande proble-
matik med dubbelprévning géller for villkoret om utfarter och trafiksékerhet i
FBL 3 kap. 4 8.
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Planvillkoret i FBL 3 kap. 2 § skapar en stark och tydlig koppling till kommu-
nala detaljplaner, som emellertid kan anses logisk. Daremot blir det kausala
forhallandet mellan fastighetsindelning och strandskydd motsagelsefullt, ef-
tersom alla atgarder som kan begransa den allemansréttsliga tillgangligheten
inom strandskyddsomraden fordrar dispens enligt miljébalken.

En lika motségelsefull koppling finns i FBL 3 kap. 3 §, dér fastighetsbildning
antas kunna foranleda olampliga bebyggelseatgarder — trots att dessa som regel
fordrar bygglov enligt plan- och bygglagen.

Det foretagsekonomiska villkoret for jordbruksfastigheter forutstter en kopp-
ling mellan fastighetsstruktur och brukningsenheter som till stora delar 16sts upp
under 1900-talet, till forman for arrendeupplatelser.

Man kan avslutningsvis ocksa stilla sig fragan pa vilket satt skyddsvillkoren for
de areella naringarna (jordbruk, skogsbruk och fiskevard) far betydelse for dessa
naringsgrenars samhélleliga varde? Eller om forutsattningarna for dessa verk-
samheter med fordel bor regleras i annan form?

Fastighetsbildning far inte orsaka

Fastighetsbildning far inte strida olagenheter for trafiksakerheten Fastighetsbildning far inte:
mot planer eller andra rattsligt (FBL3 kap. 4 §) e  Forsvara omradets
bindande bestammelser om dndamalsenliga anvandning
markanvandning e Foranleda oldmplig bebyggelse
(FBL 3 kap. 2 8§) e Motverka lamplig planldggning
/——\ (FBL 3 kap.3§)
<A Fastighetsindelning>
Fastigheten ska vara lamplig for sitt \F/ Jord- och skogsbruksfastigheter ska
andamal (planerad anvindning) kunna ge ett godtagbart ekonomiskt
med avseende pd bl.a: lige, utbyte
aktualitet och varaktighet (FBL3 kap. 5 §)
(FBL3 kap. 18) Fastighetsbildning far inte férsdmra
forutsattningarna for

jordbruksnaringen, skogsnaringen
eller fiskevarden
(FBL 3 kap. 6-8 §§)

Figur 7.4: Oversikt av fastighetsindelningens kopplingar till markanvandnings-
doménen (bla farg).
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Det kan noteras att jag satt kopplingen mellan vissa av villkoren och tillstands-
provning av forandrad markanvandning inom parentes. Detta ar ett forsok att
grafiskt illustrera att det inom fastighetshildningsforrattningen fordras en be-
domning — i forsta hand utifran regleringen i plan- och bygglagen, miljobalken
samt vaglagen — men att denna bedémning inte utfaller i nagot formellt beslut.
En tillstandspliktig markanvandning fordrar likafullt i ett efterféljande skede en
formell provning enligt den lagstiftning som reglerar atgéarden i fraga.

I likhet med vad som géller for rattsliga forandringar av markanvéandning i all-
manhet (se avsnitt 7.3) medfor detta flera krav pa utpraglat kvalitativa bedom-
ningar dven inom fastighetsbildningsforrattningen, utom i tva situationer:

e Overensstaimmelse med kommunala detaljplaner och omrédesbestammelser
(FBL 3 kap. 2 § 1 st.)

e Fastighetsbildning under pagaende planarbete (FBL 3 kap. 3 § 3 ledet)

7.3 Markanvéandningens koppling till de évriga doménerna

Till skillnad fran de tva tidigare forandringsfunktionerna prévas rattsliga forand-
ringar av markanvandning (R) utifran olika forfattningar, i olika typer av proces-
ser, och av olika myndigheter. Det ar svart att lyfta fram nagra generella kénne-
tecken vad géller prévningen av forandrad markanvéndning, eftersom denna
sker i s skiftande former.

Pa ett allmant plan kan man dock uppmarksamma skillnaden mellan de situa-
tioner dar provningen sker utifran omradesvisa planer och bestimmelser respek-
tive de prévningar i enskilda fall dér inga réttsligt bindande foreskrifter rérande
markanvéndningen utfardats.

Omradesvisa planer och bestammelser

| fallen med omradesvisa planer och bestimmelser kommer den sammantagna
bedémningen av enskilda atgarder att ske i tva steg. | ett forsta steg sker plan-
laggning, t.ex. i form av detaljplan eller omradesbestammelser, vagplan, jarn-
vagsplan eller naturreservatsforeskrifter.

Detta skede innehdller av naturliga skal i stor utstrackning kvalitativa bedém-
ningar, dér olika allménna och enskilda intressen végs mot varandra i ett sam-
manhang. Ett digitalt underlag for dessa beddmningar underlattar givetvis plane-
ringsprocessen, men utrymmet for automatiserade provningar torde vara ytterst
litet.
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Nar planen eller bestdmmelserna har beslutats och vunnit laga kraft, torde dére-
mot forutsattningarna oka for kvantifierbara prévningar av olika atgarders 6ver-
ensstimmelse respektive avvikelse fran planbestammelser och foreskrifter i
automatiserad form.

Tillstandsprévning utanfér planlagda omraden

I fall rattsligt bindande planer eller bestammelser saknas for ett omrade dar 6ns-
kemal finns att forandra markanvandning, kommer i princip prévningen av en-
skilda étgarder och verksamheter att fordra samma typ av kvalitativa bedom-
ningar som sker i planeringsskedet — om &n i mindre skala.

Tillstand till andrad
markanvandning medfor
utvidgad dganderatt

For bygglov inom detaljplan kravs att
fastigheten 6verensstammer med
planbestammelser

A Markanvandning

Planer och omradesvisa foreskrifter:

e Utformas med hansyn till befintlig
fastighetsindelning

e Genomférande kan fordra
tvangsuvis fastighetsbildning

Planer och omradesvisa foreskrifter:

e Medfér inskrankningar/
utvidgningar av dganderatt

e Kan mojliggora tvangsforvarv

Figur 7.5: Oversikt av markanvandningsdoméanens kopplingar till fastighetsindel-
ning (rod farg) och till den &ganderattsliga domanen (gron farg).
7.3.1 Till mark&gande/aganderatten

Vid forandrad markanvandning finns generellt sett forhallandevis fa och svaga
kopplingar till marké&gandet — i betydelsen &garen av mark (S).

Som en naturlig foljd av dganderéttens konstruktion kommer alla typer av bevil-

jade tillstand till markanvandningsforandringar ocksa att medféra en utvidgning
av aganderattens omfattning — markéagaren far rétt att vidta atgarder som tidigare
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inte ingick i dganderatten. Det som forsvagar denna koppling ar att tillstand till
forandrad markanvandning aven kan sokas och erhallas av andra an markégaren.

I de fall markanvandningsforandringen fastlaggs genom omréadesvisa planer
eller foreskrifter, kommer de nya bestimmelserna att medfora saval inskrank-
ningar som utvidgningar av de aktuella mark&garnas befogenheter. Dessa dgan-
deréttsliga forandringar géller emellertid for rumsligt avgransade markomraden,
oberoende av ev. dgarbyten.

Vid genomférande av omradesvisa planer och foreskrifter kan det i vissa fall bli
aktuellt med tvangsforvarv av vissa markomraden. Har finns egentligen den
enda riktigt tydliga kopplingen mellan de tvd doménerna pa sa sétt att en detalj-
plan m.m. kan berdttiga till efterféljande dganderattsliga forvérv.

7.3.2 Till fastighetsindelningen

Nar det galler kopplingen mellan majligheterna att anséka om tillstand till for-
andrad markanvandning och konsekvenserna av ett meddelat tillstand, med av-
seende pa fastighetsindelningen kan den generella principen karaktériseras som
att sddana kopplingar saknas.

For denna princip galler emellertid ett viktigt undantag, ndmligen villkoren for
att erhalla bygglov inom detaljplan. Fastighetens Gverensstimmelse med de
planbestammelser som ror fastighetsindelningen blir dd en nédvandig forutsatt-
ning for bygglov.

Detta medfor att fastighetshildning for att astadkomma planéverensstaimmelse
kan fordras for att bebyggelsedtgarden ska kunna genomféras. Som tidigare
papekats behover denna typ av fullféljdsforrattning inom plan dock inte inne-
fatta mer omfattande kvalitativa beddmningar. Som en f6ljd av det s.k. planvill-
koret i FBL 3 kap. 2 § torde det vara mojligt att i stor utstrdckning genomféra
prévningen avseende plandverensstdimmelse i automatiserad form.

I de fall markanvandningsforandringen fastlaggs genom omréadesvisa planer
eller foreskrifter finns vissa kopplingar under planeringsskedet — da hansyn ska
tas till befintlig fastighetsindelning — samt under genomférandeskedet — da
tvangsforvarv av vissa omraden kan bli aktuellt. P4 grund av den starka kopp-
lingen mellan dganderatt och fastighetsindelning medfor sadana forvarv ocksa
andringar i fastighetsindelningen.
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7.4 Rattsliga kopplingar mellan de tre férandringsfunktionerna

Den centrala forskningsfragan for denna forstudie avsag en explorativ studie och
analys av de rattsliga relationerna mellan den forfatthingsméssiga regleringen av
fastighetsindelning — dganderatt (markégare) — tillaten markanvandning, i den
svenska rattsordningen. Vilka typer av beroende- och péverkansforhallanden
finns mellan de tre olika dynamiska funktionerna — vad far en forandring i en av
dimensionerna for konsekvenser for dvriga dimensioner, vilka begrénsningar
finns genom réttsliga kopplingar till 6vriga doméner? P4 ett dvergripande plan
kan foljande sammanfattande uppskattning goras, se figur 7.6:

Fastighets-
indelning
.
.
Mycket \, Komplex,
stark . oklar
‘\
A )
4
faifaenii?;:n B > kT'”aEer:II _
° Mycket svag markanvandning

Figur 7.6: Sammanfattande uppskattning av rattsliga kopplingar mellan de tre for-
andringsfunktionerna i den svenska fastighetsratten.

Relationen mellan fastighetsindelning och dganderétt & mycket stark och tydlig.
Vid foréandringar av fastighetsindelningen anpassar sig automatiskt dganderétten
till den nya territoriella indelningen. Vid &ganderéttsliga forandringar som av-
viker fran befintlig fastighetsindelning fordras fastighetsbildning for att forvar-
vet ska vara giltigt.

Relationen mellan dganderatt och tilliten markanvandning ar mycket svag. Vid
aganderattsliga forandringar finns endast den speciella situationen dar forvarvs-
tillstand fordras enligt jordforvarvslagen (vilket i grunden inte ingar reglerings-
systemet for “tilliten markanvandning”). Vid tillstandspliktiga markanvand-
ningsforandringar medfor ett beviljat tillstdnd en automatisk utvidgning av de
aganderattsliga befogenheterna. Omradesvisa planer och bestammelser kan med-
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fora saval inskrankningar som utvidgningar av de aganderattsliga befogenheter-
na, men detta sker emellertid oberoende av dganderéttens innehavare.

Relationen mellan tilldten markanvandning och fastighetsindelning ar av vildigt
olika karaktar beroende pa vilken av de tva funktionerna som férandringen av-
ser. Vid tillstandspliktiga markanvéandningsforandringar saknas i princip nagon
koppling, utom i det speciella fallet dar bygglov soks inom detaljplan. Da
fordras att dven fastigheten dverensstdimmer med planbestdmmelserna.

Vid forandring av fastighetsindelningen finns daremot ett flertal oklara, kom-
plexa och svarforstaeliga kopplingar, som till synes innebar en slags dubbel-
provning av markanvandningsférandringar bade inom fastighetshildningsfor-
rattningen och i en efterfoljande tillstandsprocess enligt annan lagstiftning. Har
foreligger aven tendenser till bristande logik, eftersom en férandrad fastighets-
indelning i vissa fall forutsétts resultera i att tillstandspliktiga forandringar av
markanvandningen vidtas utan att tillstind inhamtats.

Som tidigare redovisats i avsnitt 6.1.1 motiveras flera av dessa kopplingar mel-
lan fastighetsbildning och férandrad markanvéndning av en strévan att samordna
provningar och utfall i dessa fragor, trots att de sker i olika processer och base-
ras pa olika forfattningar.

Fragan om samordning mellan fastighetsindelning och markanvéandning har varit
foremal for olika lagtekniska utredningar och alternativa losningar under lang
tid. Gar man tillbaka ndgot tidsmassigt, framgar tydligt att den ursprungliga
malsattningen var att astadkomma bebyggelsereglering genom lagstiftningen om
jorddelning och fastighetsbildning. Detta hade sin grund i avsaknad av, eller
brister i, legala mojligheter att styra bebyggelseutveckling genom den davarande
plan- och byggnadslagstiftningen. De materiella villkoren i lagstiftningen om
jorddelning och fastighetshildning blev da ett effektivt instrument for detta, i
avsaknad av alternativa legala mojligheter.

Som underlag infor efterféljande avsnitt 7.6 med vissa forslag och rekommen-
dationer, kan det darfoér vara nyttigt att oversiktligt beskriva den historiska ut-
vecklingen i denna fraga.

7.5 Fastighetsindelning som ett instrument for bebyggelsereglering
Som framgatt av foregdende delar i detta arbete finns atskilliga rattsliga kopp-
lingar till markanvandningsreglering i samband med féréndring av fastighets-

indelningen, och da kanske framst den kommunala planeringen av bebyggelse-
utvecklingen.
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Dessa kopplingar mellan fastighetshildning och bebyggelsefragor tar sig tva
olika uttryck. Dels finns ett krav pa samstimmighet mellan fastighetsindelning
och rattsligt bindande detaljplaner, en koppling som bade ar tydlig och logisk i
perspektivet digitalisering och automatisering. Dels finns en mer oklar och i viss
utstrdckning motségelsefull koppling mellan fastighetsindelning och bebyggel-
seplanering utanfor detaljplanelagda omraden. | det senare fallet ar det inte fraga
om samstdmmighet, utan snarare samordning dér tanken ar att fastigheter inte
ska bildas for sadana &ndamal de i ett senare skede inte far anvandas till, ef-
tersom prévning av fastighetshildning respektive bebyggelseatgarder utfors av
olika myndigheter och i olika processer.

Nar dessa forutsattningar kombineras med det flexibla systemet dar sékanden
sjalv kan vélja i vilken ordningsfoljd frdgorna ska prévas, uppstar flera svarig-
heter med att utforma ett system for samordningen som pa samma géang ar ratts-
sékert och smidigt. Den oklara och diffusa kopplingen mellan fastighetsindel-
ningen och samhillets styrning av markanvandning utanfor planlagda omraden
har under tidens gang blivit foremal for ett flertal utredningar, forslag och lag-
reformer.

7.5.1 Fore fastighetsbildningslagens tid

De forsta forsoken att samordna — eller snarare koppla ihop — fastighetsindel-
ningen med bebyggelseplanering utanfor planlagda omraden inférdes redan med
1917 ars lag om fastighetsbildning i stad (FBLS). | FBLS 5 kap. 8 § 3 st. stad-
gades villkoret att avstyckning inte i nagot fall fick genomforas sa att markens
andamalsenliga bebyggande forsvarades, vilket saledes gallde omraden i stad
utan faststalld stadsplan.

For landsbygdens del skedde sammankopplingen genom 1926 ars lag om del-
ning av jord & landet (JDL). F6r sammanhangande avstyckningar inom omraden
utanfor stadsplan dér tatare bebyggelse var att véanta inférdes sarskilda bestdm-
melser om s.k. avstyckningsplaner (JDL 19 kap. 1 § 2 st.). Avstyckningsplaner
kan ndrmast liknas vid enklare byggnadsplaner och skulle faststéllas av lans-
styrelsen. Genom dessa planer (som alltsd reglerades i fastighetsbildningslag-
stiftningen istallet for i planlagstiftningen) skedde en samlad beddmning av bade
fastighetsindelnings- och vissa dvergripande bebyggelsefragor.

Ett motsvarande villkor inférdes samtidigt i FBLS 5 kap. 8a 8§ for stader. Av-
styckningsplanen for omradets anordnande skulle for stadernas del dock forst
godkannas av magistraten fore faststéllelse.

Provningen i avstyckningsplanen inskrénktes till att ta hansyn till behovet av

mark for lampliga trafikleder och parker samt till att vid behov se till att ledning-
ar for el, vatten och avlopp kunde anordnas. | avstyckningsplanen gjordes inte
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nagon provning av om marken fran Gversiktlig plansynpunkt var lamplig att be-
byggas eller inte. Avstyckningsplanens huvudsakliga uppgift var saledes framst
att férhindra en olamplig fastighetsindelning, som skulle kunna férsvara en fram-
tida planléggning.

Byggnadslagstiftningen genomgick en omfattande reform 1947, varvid begrep-
pen tatbebyggelse respektive glesbebyggelse infordes. Med tatbebyggelse av-
sdgs sadan samlad bebyggelse som stallde krav pa anordningar for tillgodo-
seende av gemensamma behov, t.ex. for vagar eller vatten- och avloppsforsorj-
ning. Byggnadslagens utgangspunkt var att tatbebyggelse endast fick uppkomma
under forutsattning att marken vid planlédggning provats vara lamplig for detta
andamal (BL 5 8).

| samband med 1947 ars reform av byggnadslagstiftningen utmonstrades institu-
tet avstyckningsplan fran jorddelningslagen och lagen om fastighetsbildning i
stad. | de nya JDL 19 kap. 13 § respektive FBLS 5 kap. 8 § infordes istallet
villkoret att avstyckning inom omraden dar tatbebyggelse uppkommit eller var
att vanta inom en nara forestaende tid, inte fick genomforas sa:

”... att omradets andamalsenliga bebyggande forsvaras eller olamplig tatbebyg-
gelse eljest kan foranledas eller Iamplig planlaggning av omradet motverkas ...”

I de fall fraga véackts om planlaggning, eller forslag till stadsplan eller bygg-
nadsplan fanns, kunde lansstyrelsen meddela férbud mot avstyckning inom om-
radet utan sarskilt tillstand av lansstyrelsen.

7.5.2 Samordning utanfor plan enligt fastighetsbildningslagen

Vid fastighetsbildningslagens tillkomst 1970 6éverférdes motsvarande villkor
fran jorddelningslagen och lagen om fastighetsbildning i stad till FBL, utan
nagra storre forandringar i sak.

FBL 3 kap. 3 § (lydelse 1970:988) "Har stadsplan eller byggnadsplan icke fast-
stallts for visst omrade och har tatbebyggelse uppkommit eller &r sadan bebyg-
gelse att vanta inom en néra framtid eller kan eljest véntas att flera fastigheter
avsedda for bebyggelse skall bildas, far fastighetsbildning icke ske, om atgarden
skulle forsvara omradets andamalsenliga anvindning, foranleda olamplig bebyg-
gelse eller motverka lamplig planlaggning av omradet.”

Genom den nya kapitelstrukturen i FBL kom villkorets tillampningsomrade att —
utdver avstyckning — dven gélla for ovriga fastighetshildningsinstitut. Fort-
farande var det dock situationer med uppkommen eller férvantad tatbebyggelse
som regleringen avsag. | forarbetena framholls:
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... att reglerna i forevarande hénseende bor avfattas i ndra 6verensstammelse
med de nuvarande avstyckningsbestdammelserna. Darigenom tryggas en nddvan-
dig samordning mellan prévningen i fastighetsbildningsérenden och avgéranden
med stdd av byggnadslagstiftningen.” (prop. 1969:128 s. B 135)

I sak innebar villkorets nya formulering, i forhallande till ordalydelsen fore
FBL, endast att uttrycket "omradets andamalsenliga bebyggande inte far forsva-
ras” byttes ut mot "omradets andamalsenliga anvandning inte far forsvaras”.
Tanken med detta var att nagot vidga tillimpningsomradet for bestimmelsen s
att det t.ex. inom ett strandomrade blev mojligt att inverka pa lokaliseringen av
bebyggelse pa ett sadant satt att en ur allman synpunkt lamplig markanvéandning
kunde framjas (prop. 1969:128 s. B 137).

Reformer av byggnadslagstiftningen med féljdandringar i FBL

Redan innan FBL tratt i kraft 1972, medforde en &ndring i definitionen av be-
greppet tatbebyggelse i byggnadslagen (6 8) en mindre foljdandring i FBL
3 kap. 3 8. Andringen innebar att den tidigare tidsbegransningen utgick, vilket
for FBL 3 kap. 3 § helt enkelt innebar att lydelsen ”inom en nara framtid” togs
bort fran bestammelsen (prop. 1971:180).

I samband med 1972 ars revision av byggnadslagstiftningen, da bl.a. ett allméant
krav pa byggnadslov for all bebyggelse — dven glesbyggelse — infordes, skedde
en anpassning av FBL 3 kap. 3 § for att dverensstdmma med den reviderade
byggnadslagstiftningen. Darefter skulle séledes fastighetsbildning aven for gles-
bebyggelse foregas av planmassiga dvervaganden.

Paragrafen fick darfor en utformning som innebar att fastighetsbildning utanfor
plan ska foregas av planméssiga 6vervaganden, dels i samtliga fall da fastighets-
bildningen avser bebyggelseandamal, och dels — oavsett &ndamalet med fastig-
hetshildningen — nar denna sker inom omrade dar tatbebyggelse enligt defini-
tionen i byggnadslagen (6 8) foreldg. For tydlighetens skull delades darfor para-
grafen upp i tva punkter (prop. 1973:160 s. 479):

FBL 3 kap. 3§ (lydelse 1973:1157) “Har stadsplan eller byggnadsplan icke
faststallts for visst omrade, far fastighetsbildning for bebyggelse icke ske, om at-
garden skulle forsvara omradets dndamélsenliga anvéindning, foranleda olamplig
bebyggelse eller motverka lamplig planlaggning av omradet. Foreligger tatbe-
byggelse, galler vad som nu sagts dven fastighetsbildning for annat andamal.”

Utover utvidgningen till att omfatta fastighetsbildning for all ny bebyggelse
avsags inga andringar i sak. Fortfarande gallde att ”[p]aragrafen innehaller be-
stdmmelser som i forsta hand &r avsedda att motverka uppkomsten av olamplig
bebyggelse inom omrade dar plan saknas” (prop. 1973:160 s. 478).
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7.5.3 PBL-reformen

En ny form for samordning mellan fastighetsbildning och bebyggelseplanering
inférdes genom den s.k. PBL-reformen 1987, da en ny plan- och bygglag ersatte
den éldre byggnadslagstiftningen.

| de motivuttalanden som féregick féljdandringarna i FBL konstaterades att den
valfrihet som finns for en sokande att forst préva antingen fastighetsbildnings-
fragan eller byggnadsfragan medforde att prévningarna under vissa forhallanden
kunde leda till olika resultat (prop. 1985/86:90 s. 105-106). Ett viktigt syfte med
den samradsskyldighet som finns i FBL 4 kap. 25 8§, i forening med villkoren i
FBL 3 kap. 3 §, framholls just vara att undvika olika utfall i de tvd prévningarna,
oavsett vilken fraga som initierats forst.

| allmanhet fungerade denna samordning genom samrad val, men sarskilt tva
situationer hade under senare tid uppmarksammats som problematiska. Ett sa-
dant problem var vilken vikt som skulle tilimatas de planformer som inte var
réattsligt bindande.

Ett annat problem uppstod ofta da fastighetshildning soktes for befintlig bebyg-
gelse. Manga ganger hade da fastighetsbildningsmyndigheten och byggnads-
namnden olika uppfattningar i frigan om den befintliga byggnaden hade sddana
egenskaper att den kunde fungera som t.ex. ett sjalvstandigt fritidshus, eller om
den snarare var att betrakta som dvernattningsstuga eller som komplement till en
annan byggnad pa fastigheten. | de fall fastighetsbildning skedde i ett sadant fall,
blev det i praktiken svart for byggnadsnamnden att i ett senare skede sta emot
krav fran fastighetsdgaren att fa gora en tilloyggnad, eller komplettera byggna-
den med en gaststuga, eftersom detta normalt tillats for andra &gare av fritidshus.

Den foregdende PBL-utredningen hade foreslagit att fastighetshildning for ett
andamal som kraver bygglov endast skulle fa ske under forutsattning att tillstand
till bebyggelse enligt PBL foreldg, antingen i form av detaljplan, bygglov eller
forhandsbesked. Om fastighetshildningsfragan aktualiserades innan nagot sadant
tillstand foreldg, skulle vidare fastighetshildningsmyndigheten ges rétt att pa eget
initiativ begdra provning i form av férhandsbesked for den tilltdnkta bebyggelsen
(SOU 1979:66 s. 623).

Regeringen ansdg visserligen att de radande oklarheterna i kompetensfordel-
ningen mellan plan- och fastighetsbildningsmyndigheterna behdvde undanrdjas,
men menade samtidigt att PBL-utredningens forslag innebar en alltfor 1angt-
gaende formalisering av forfarandet i alla de fall dar enighet var for handen
mellan  byggnadsndmnden och  fastighetsbildningsmyndigheten  (prop.
1985/86:90 s. 106-107).
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Istallet blev utgangspunkten for det reformforslag, som ocksd genomfordes, att
den kommunala byggnadsndmnden ansvarade for den planméssiga bedémning-
en av en fastighetsbildningsatgards lamplighet med avseende pé all bebyggelse,
alltsd aven i de fall fastighetsbildningen skedde for befintlig bebyggelse. Om
byggnadsnamnden vid samradet ifragasatte tillatligheten av en fastighetshild-
ningsatgard for ny eller befintlig bebyggelse utanfor planlagt omrade (jfr FBL
3 kap. 3 8), skulle fragan om atgardens lamplighet ur plansynpunkt hanskjutas
till byggnadsndmnden for prévning (ny FBL 4 kap. 25a §). Byggnadsndmndens
beslut — vilket kunde 6verklagas till lansstyrelsen och regeringen — blev bin-
dande for den fortsatta fastighetsbildningsforréattningen.

FBL 3 kap. 3 § (lydelse 1987:124) "Inom omrade som inte omfattas av detalj-
plan, far fastighetsbildning inte ske, om atgarden skulle forsvara omradets anda-
malsenliga anvandning, foranleda olamplig bebyggelse eller motverka lamplig
planlaggning av omradet.”

FBL 4 kap. 25a § (lydelse 1987:124) "Om bhyggnadsnamnden vid samrad enligt
4 kap. 25 § anser att tillatligheten enligt 3 kap. 3 § av fastighetshildning for ny
eller befintlig bebyggelse kan sattas i frdga och om det fran andra synpunkter
finns forutsattningar for att genomfora fastighetsbildningen, skall fastighetsbild-
ningsmyndigheten hénskjuta arendet till byggnadsndmnden for prévning. Finner
namnden att 3 kap. 3 § inte utgdr hinder mot fastighetsbildningen, skall n&mnden
Idmna medgivande till denna.

Beslut varigenom byggnadsndmnden vagrar medgivande till fastighetsbild-
ningen eller gjort sadant medgivande beroende av villkor far dverklagas genom
besvar hos lansstyrelsen. Lansstyrelsens beslut far 6verklagas genom besvar hos
regeringen.

Beslut av byggnadsnamnden eller hdgre instans varigenom medgivande till
fastighetshildningen végrats eller gjorts beroende av villkor &r bindande fér fas-
tighetshildningsmyndigheten.”

Med denna ordning var tanken att det inte skulle rada ndgon tvekan om att den
planmassiga bedémningen av fastighetsbildning for bebyggelse skulle ankomma
péa byggnadsnamnden (prop. 1985/86:90 s. 107).

FBL 3 kap. 3 § erhdll vid denna reform den lydelse som for narvarande géller. |
redaktionellt hdnseende innebar utformningen, férutom en anpassning till PBL:s
plansystem, att den tidigare sarregleringen betraffande omraden med respektive
utan tatbebyggelse togs bort (eftersom dessa begrepp utmonstrats fran PBL).

7.5.4 Ytterligare forslag for att starka samordningen

Genom den forbattrade samordningen som skett genom foljdandringarna i FBL i
samband med PBL-reformen, var emellertid inte problemen helt ur varlden. Den
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radande ordningen rymde fortfarande ett antal problem, med parallella 6verkla-
gandevégar (judiciellt for fastighetsbildningsbeslut respektive administrativt for
byggnadsnamndens medgivandeprévning). Byggnadsnamnden kom ocksa att
tilldelas tva roller i fastighetsbildningsprocessen — samradspart samt beslutande
instans. Att fastighetsbildning for bebyggelse hade medgivits av byggnads-
namnden och genomforts var heller ingen garanti for att bygglov skulle ges
(eftersom prévningen déa skedde enligt PBL med en annan sakagarkrets).

Ds 1999:42 Andringar i fastighetsbildningslagen m.m.

I en departementspromemoria (Ds 1999:42) foéreslogs bl.a. att byggnadsnamn-
dens medgivandeprdvning ndr det galler fastighetsbildning for ny eller befintlig
bebyggelse inom omraden utanfor detaljplan skulle tas bort. Nér det galler fas-
tighetsbildning for ny bebyggelse utanfor detaljplan foreslogs istéllet ett krav péa
att det ska finnas ett bygglov eller ett forhandsbesked innan fastighetsbildningen
far ske.

| forrattningen skulle lantmaterimyndigheten ges moéjlighet att foreldgga stkan-
den att inom viss tid ansdka om bygglov eller férhandsbesked, och efterféljdes
inte ett sadant foreldaggande skulle ansokan avvisas.

Syftet med forslaget var att géra handlaggningen mer effektiv samtidigt som
rattssdkerheten hojdes och reglerna blev enklare och tydligare.

Departementspromemorians forslag beméttes i allt vésentligt positivt av remiss-
instanserna, men ledde inte till ndgon omedelbar lagreform i de delar som be-
handlade den planmadssiga bedémningen utanfor detaljplan och byggnadsnamn-
dens medgivandeprévning. Den ingick dock som underlag till 2014 ars reform,
se avsnitt 7.5.5.

LMV-rapport 2002:3 Tillstandsprévning enligt PBL m.m. vid fastighetsbildning

I en rapport som togs fram av Lantmateriet (LMV-rapport 2002:3) presenterades
ett antal forslag till andringar i bl.a. FBL med flera lagar, med malsattningen att
samordningen mellan fastighetshildning och sadana tillstind som kan krévas
enligt t.ex. plan- och bygglagen eller miljobalken for en verksamhet som ska
utévas inom ett omrade som berérs av fastighetsbildning skulle renodlas och
fortydligas.

Ett forslag var att byggnadsnamndens medgivandeprévning vid fastighetsbild-
ning for ny eller befintlig bebyggelse skulle tas bort. Istéllet skulle lantmateri-
myndigheten ges majlighet att forelagga sakagare att inhamta tillstand enligt
andra lagar, om det dr nddvandigt for att kunna avgora fastighetsbildningséren-
det. Tillstindsmyndigheten — dvs. i normalfallen kommunen eller lansstyrelsen —
skulle i vissa sarskilt utpekade fall dessutom ha mojlighet att begéra att lant-
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materimyndigheten beslutar om ett sadant forelaggande. Forslagen rérande and-
rade former for samordningen mellan FBL och PBL kom till stora delar att ge-
nomforas vid 2014 ars reform, se avsnitt 7.5.5.

7.5.5 Okad samordning vid tillstAndsprévning och fastighetsbildning

Genom en reform 2014 ersattes den tidigare proceduren med hanskjutning till
kommunens byggnadsndmnd av en helt ny form for att forbattra samordningen
mellan prévningarna (prop. 2013/14:58).

De materiella villkoren i FBL 3 kap. 3 § reviderades inte. Daremot upphévdes
den tidigare bestammelsen i FBL 4 kap. 25a § om hanskjutning till byggnads-
ndmnden for medgivandeprévning vid fastighetsbildning for ny eller befintlig
bebyggelse utanfor detaljplan.

Den nya formen for samordning innebdr istéllet att lantméaterimyndigheten har
mojlighet att forelagga en sakdgare om att ansoka om sadana tillstind for det
tilltankta fastighetsbildningsandamalet som ar nédvandiga for att kunna bedéma
fastighetsbildningens tillatlighet med avseende pa flera olika fastighetsbild-
ningsvillkor — i forsta hand FBL 3 kap. 1-4 §§. Det kan exempelvis rora sig om
forhandsbesked/bygglov, tillstdnd att anlagga avlopp/infiltrationsanlaggning,
dispens fran strandskyddsbestammelser, tillstdnd att ansluta enskild utfart till
allmén vdg, etc.

Samordningen avser séledes inte endast den kommunala bebyggelseplaneringen
enligt FBL 3 kap. 3 §, utan har ett mer vidstrackt tillampningsomrade.

7.6 Diskussion, reflektioner och vissa forslag

Som tidigare uppmarksammats maste utvecklingen mot digitalisering och auto-
matisering av handl&ggning och beslutsprocesser arbeta med och ta stallning i
fragan om vilken typ av underlag och information som dessa forandringsproces-
ser rorande fastighetshildning, forvarv och oGverlatelser, samt forandrad mark-
anvandning ska kunna hantera, och hur denna ska bedémas.

I méanga situationer galler prévningen inte nagra valdefinierade och kvantifier-
bara variabler. Utmaningen &r da hur man ska forhalla sig till de kvalitativa
bedémningar som idag gors i prévningarna, av bl.a. byggnadsndmnden, lant-
materimyndigheten, lansstyrelsen, Trafikverket, domstolar m.fl.

Jag vill med detta lyfta fram skillnaden mot en digital hantering av olika kvanti-
fierbara dimensioner, som t.ex. detaljplaner, omradesvisa foreskrifter, lokali-
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serade bestammelser i vagplaner eller jarnvégsplaner, fastighetsgréanser och
olika slags lokaliserade réttigheter. Genom att regleringen i dessa fall ofta kan
formuleras i kvantitativa termer samtidigt som bestdammelserna kan knytas till
geografiska referenspunkter, torde digitaliseringen i dessa fall innebara mindre
problem i juridiskt h&nseende.

Ser vi till de forandringsfunktioner som studerats i detta arbete framstar nog
forvarv och overlatelse av aganderatt till mark som den funktion dar minst juri-
diska svarigheter uppstar vid digitalisering.

Daremot stéller normalt forandringar av tilliten markanvandning (t.ex. ny be-
byggelse) och av fastighetsindelningen krav pa att ett antal saval allmanna som
enskilda intressen maste definieras. For att anvanda digital teknik maste dess-
utom dessa olika intressen antingen kvantifieras eller sa far avvagningen forlag-
gas utanfor systemet. Systemet kan da téankas definiera ett slags beslutsutrymme
for den manuella intresseavvagningen som anger inom vilka ramar det slutliga
utfallet maste hamna. | nasta steg blir det da forstas en utmaning att ange hur
detta beslutsutrymme ska utformas, definieras, samt utrymmets storleksméssiga
vidd (den manuella bedémningens frage- och @mnesméassiga omfattning).

| detta avslutande avsnitt &r ambitionen att fora lite friare resonemang kring
ovanstaende fragor, utifrdn de iakttagelser som tidigare gjorts. Jag formulerar
aven vissa mer eller mindre spekulativa tankar kring vilka atgarder som skulle
kunna underlatta den fortsatta utvecklingen mot en digitaliserad samhéallsbygg-
nadsprocess, dar atminstone delar av provningsforfarandena skulle kunna hante-
ras i automatiserade former.

7.6.1 Samordning av fastighetsbildning och markanvandning utanfor plan

Lagstiftarens stravan att samordna fastighetsbildningsatgarder med regelverket
om tillstandspliktiga markanvandningar utanfor detaljplanelagda omraden — i
forsta hand bebyggelsereglering — skapar uppenbara svarigheter om malsatt-
ningen dar att kunna digitalisera och automatisera férandringar av fastighetsin-
delningen. Problemen forstarks av ambitionen att ha ett flexibelt system, dér en
sokande kan vélja i vilken ordningsfoljd fastighetsbildningen respektive den
tillstandpliktiga markanvéandningen ska prévas.

| ett digitaliseringsperspektiv innebar den radande situationen att den kvalitativa
bedomningen av markanvéandningens tillatlighet inte bara i vissa fall maste pro-
vas tva ganger, utan dven att fastighetshildningsforrattningen — som langsiktigt
péa goda grunder skulle kunna digitaliseras — kommer att fordra ett flertal kvalita-
tiva bedomningar vid sidan av 6vriga kvantifierbara prévningar. Tva diametralt
motsatta lagtekniska atgarder &r tankbara for att i olika man forbattra forutsatt-
ningarna for att kunna utnyttja den digitala tekniken fullt ut.
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Den ena reformvéagen skulle kunna vara att ytterligare starka och fortydliga
kopplingen mellan tilldten markanvandning och fastighetsindelning. Dvs. i de
fall fastighetsbildningen avser ett tillstindpliktigt andamal skulle d& gélla ett
ovillkorligt krav pd att tillstand forst inhdmtas innan fastighetsbildningsforratt-
ningen inleds (jfr Ds 1999:42). Ett sadant krav skulle dven ge en Okad stadga at
den dndamalsformulering som ligger till grund for fastighetsbildningen, ef-
tersom det far forutsattas att sokanden inte i onddan inhamtar olika former av
tillstdnd om inte avsikten faktiskt ar att genomféra de medgivna atgarderna.
Genom kravet pa foregaende tillstandsprovning undviks dels risken for dubbel-
provning, dels de kvalitativa bedémningar, som bada ar forenade med mark-
anvandningsfragan.

Den motsatta reformvagen skulle istéllet kunna vara att upphéva de bestammel-
ser om samordning som finns i nuvarande FBL 3 kap. och mer eller mindre
frikoppla markanvéndningsfragor fran fastighetshildning utanfor detaljplan.
Fastighetsbildningsforrattningen skulle inte omfatta ndgon bedémning av sanno-
likheten att kunna genomfara det eventuellt tillstandspliktiga &ndamal som den
nya fastighetsindelningen avser. Ansvaret for denna bedémning kommer da
istallet att helt vila pd sokanden, som givetvis fortfarande bor ha mojlighet att
inhamta nodvandiga tillstand fore fastighetshildningen. Med den svenska lag-
stiftningstraditionen om jorddelning och fastighetsbildning i ryggen kan detta
alternativ 1ata verklighetsfrimmande, men ett praktiskt exempel p& denna
systemlésning finns s& pass nara som i vart grannland Finland. Jag aterkommer
till det finlandska systemet i avsnitt 7.6.3.

En annan problematisk egenhet hos de materiella villkoren i FBL 3 kap. som
skulle kunna l6sas genom mitt andra forslag till reformalternativ, &r den forvén-
tade, men motsdgelsefulla, effekten av fastighetshildning att foranleda mark-
agaren att vidta tillstandspliktiga atgarder utan att soka tillstand.

Denna typ av kausalt resonemang ligger implicit i beddmning av huruvida en
andrad fastighetsindelning kan komma att motverka strandskyddets syften (FBL
3 kap. 2 § 2 st.).>* Som framgétt av tidigare analyser ligger detta synsatt till stora
delar aven bakom tva av de villkor som stadgas i FBL 3 kap. 3 §, namligen att
fastighetsbildningen skulle kunna "férsvara omradets andamalsenliga anvand-
ning” samt "foéranleda oldamplig bebyggelse”.

| ett digitaliseringsperspektiv skulle &ven den tidigare anforda kritiken, och for-
slag till 16sningar, kunna tas upp rérande flera av de &vriga villkoren i FBL
3 kap., t.ex. de olika arealbegrénsningarna rdrande bostadsfastigheter och jord-

% Som uppmarksammats i figur 6.4. finns dock speciella situationer nér fog foreligger for
denna typ av beddmning.
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bruksfastigheter, samt relevansen av att behalla sarskilda skyddsvillkor for tre
areella néringar i fastighetsbildningslagstiftningen.

Inom ramen for denna forstudie anser jag emellertid att detta skulle leda for
langt, och later darmed de tidigare analyserna sta for sig sjalva utan vidare ut-
veckling.

7.6.2 Rattsliga kopplingar i 6vriga fall

For flera av de dvriga identifierade kopplingarna finns daremot en logik som
samtidigt inte nddvandigtvis innebar ett hinder for digital teknik.

Den mycket starka och tydliga kopplingen mellan &ganderatt till mark och fas-
tighetsindelningen, blir ett uttryck for den territoriella indelningens priméra
funktion att individualisera objekt for olika slags réttigheter, varav dganderatten
ar den mest centrala. | ett digitaliseringsperspektiv medfor detta fordelen att
aganderattens arealméssiga omfattning darigenom korresponderar med koordi-
natsatta fastighetsgréanser.

Den 6verordnade och styrande roll som omradesvisa planer, bestammelser och
foreskrifter har i systemet kanns ocksé logisk och digitalt hanterbar. Inom de-
taljplaner, omradesbestammelser, vagplaner, jarnvagsplaner, naturreservatsfore-
skrifter etc. blir provningsparametrarna betydligt lattare att definiera och kvanti-
fiera, vid efterféljande markanvandningsférandringar och fastighetsbildning. De
storre och Gvergripande fragorna ar da redan reglerade genom de réattsligt bin-
dande bestdmmelserna eller foreskrifterna. En anstkan om t.ex. bygglov eller
avstyckning kan da provas enbart mot t.ex. planbestammelserna. | princip ska da
atgarden godkannas om den ryms inom planens bestammelser.

Givet mina forslag avseende fastighetsbildning i avsnitt 7.6.1 kvarstar som, till
synes ofrankomliga, kvalitativa bedémningar under sjélva planlaggningsskedet
samt vid prévningar av tillstand till forandrad markanvandning utanfor om-
radesvisa planer, bestammelser och foreskrifter. Sannolikt kan vissa forenklingar
astadkommas genom att tydliggora och definiera samhéllets krav i berérda for-
fattningar, men i slutindan maste man kanske acceptera att de komplexa avvag-
ningarna mellan olika allménna och enskilda intressen i flertalet fall maste ske i
andra former.

7.6.3 Tankar om fortsatt forsknings- och utvecklingsarbete

Végen mot en digitaliserad samhallsbyggnadsprocess ar lang, for att inte saga
mycket lang. Och vi har i dagslaget inte kommit mycket langre &n ut pa forstu-
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kvisten. For att komma vidare i riktning mot digitaliserade och automatiserade
prévnings- och beslutsprocesser behdver det fortsatta utvecklingsarbetet bedri-
vas pa flera fronter (jfr SOU 2018:25).

Fullstandigt beslutsunderlag i digital form saknas

Ett digitalt beslutsstod som ska kunna prova flertalet av de fragor som dyker upp
vid foréndring av fastighetsindelning, markanvéndning eller d4gande kraver gi-
vetvis sammanhangande system av kunskapshaser bade vad géller forfattnings-
krav, men dven sammanhdngande databaser 6ver geodata (6versiktsplaner, de-
taljplaner, omradesbestammelser, vagplaner, jarnvagsplaner, skyddade natur-
omraden, riksintressen, etc.).

Haér kan bara konstateras att beslutsunderlag i digital form fortfarande saknas.
Ett fortsatt forsknings- och utvecklingsarbete for hur sadana gemensamma data-
baser kan skapas ar en forutsattning for att den digitala tekniken ska kunna till-
lampas i storre skala i framtiden.

Insatser inom det mark- och fastighetsjuridiska omradet

Denna forstudie om rattsliga strukturer behover givetvis foljas av fordjupade
kartldggningar och analyser for respektive forandringsfunktion, dar samtliga
forutséttningar, definitioner, villkor, moment, processuella egenskaper m.m.
genomgar en fullstandig och djupgaende kartlaggning och analys.

Parallellt bor mélséttningen vara att s& langt som majligt kritiskt granska och — i
den man det anses lampligt — ta bort onddiga kopplingar mellan forandrings-
funktionerna, sarskilt de som innefattar kvalitativa bedémningar. Lagutveck-
lingsarbetet bor saledes inriktas mot att forenkla systemet och provningspara-
metrarna.

Dar kvalitativa bedémningar fortfarande &r nodvandiga far den digitala tekniken
lamna ett beslutsutrymme for den manuella intresseavvégningen som anger
inom vilka ramar det slutliga utfallet maste hamna. Den langsiktiga malsattning-
en bor efterhand vara att gradvis minska storleken pa detta beslutsutrymme i takt
med att beslutsunderlag i form av digital geodata forbattras, samt nar forfatt-
ningsmassiga forenklingar genomfors.

Som ett exempel pa konkreta forskningsprojekt kan en jamforande studie av
motsvarande rattsliga forandringsfunktioner i de danska och finlandska syste-
men namnas. De tre forandringsfunktionerna — och da i forsta hand kopplingen
mellan fastighetsindelning och tilldten markanvandning — tycks i grunden vara
strukturerade pa satt som patagligt avviker fran de strukturer som identifierats
for det svenska systemet.
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I Danmark &r som regel alla erforderliga tillstand vid markanvandningsforand-
ringar nédvandiga att inhdmta i forvag, innan fastighetsbildning for sadana an-
damal kan genomforas (Kristiansen, 2006 s. 71-74). | Finland kan daremot fas-
tighetsbildning i princip genomféras utan nagon samordning med regelverket
rorande tillaten markanvéandning, bortsett fran detaljplanelagda omraden. Dess-
utom &r dganderéttsliga forvarv mojliga att genomféra utan samordning med
fastighetsindelningen (Halme, Still & Vitikainen, 2006 s. 159-224).

Det vore dérfor vardefullt med en nérmare studie av de danska och finlandska
systemen med avseende pé dessa tre forandringsfunktioner, kombinerat med en
undersokning av positiva och negativa erfarenheter av hur de olika nationella
systemen fungerar i praktiken.

Jag har éven i tidigare delar av detta arbete gjort vissa bortskrivningar av olika
aspekter, framst av utrymmesmassiga skal. Nar det géller réttigheter har fokus
for studien legat pa aganderattsliga forvarv, men det kan finnas skal att dven
nérmare belysa hur andra réttighetstyper — t.ex. pantrétter, servitut, nyttjanderat-
ter etc. — eventuellt &r kopplade till férandringar i de dvriga dimensionerna. En
motsvarande bortskrivning gjordes for de specialvillkor vid fastighetshildning
som galler enbart for tredimensionella fastigheter och dgarlagenhetsfastigheter.

Som en avslutande reflektion kanske man dven bor stélla sig fragan i vilken
utstrackning det ar tekniskt mojligt att forse digitala och automatiserade system
med den professionella expertkunskap som dagens manuella handléggare och
beslutsfattare besitter? Fragor om fastighetsbildning, bygglov, lagfart etc. provas
av experter med bade teoretisk och erfarenhetshaserad kunskap, ofta inom flera
amnesomraden som t.ex. juridik, ekonomi, arkitektur, bygg- och anliaggnings-
teknik m.m. Vid sidan av det rena faktaunderlaget baseras bedémningarna som
regel dven pa erfarenhetsmassig yrkeskunskap.

Denna professionella och erfarenhetsbaserade kunskap ar svar att definiera och
kommunicera utanfor sjélva professionen, men ar anda ofta en forutsattning for
rationella och effektiva helhetslosningar. Ar det majligt att forena digitala och
automatiserade beslutssystem med sadana professionsrelaterade kvaliteter och
kunskaper? Fragestallningen ar viktig, men det eventuella svaret befinner sig
Iangt utanfor syftet med denna forstudie.
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