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Till statsradet och chefen for
Justitiedepartementet

Genom beslut den 25 augusti 1994 bemyndigade regeringen davarande
chefen for Justitiedepartementet att tillkalla en sarskild utredare med
uppdrag att bl.a. 16sa vissa problem som i dag uppkommer nir olika
slag av verksamhet skall samordnas i komplicerade byggnadsanligg-
ningar. Den 20 september 1994 forordnades lagmannen Jan Alva till
utredare. Utredningen har antagit namnet Utredningen om tredimen-
sionellt fastighetsutnyttjande.

Som experter forordnades den 5 december 1994 hovrittsassessor
Britta Ahnmé Kdgerman, direktoren Gosta Fischer, avdelningsdirek-
toren Carl Johan Hjidlme, teknologie doktor Barbro Julstad, civileko-
nomen Jan Kielland och rddmannen Knut Norrman.

Sekreterare har fr.o.m. den 1 februari 1995 varit hovrittsassessor
Ylva Norling Jonsson.

Héirmed Overlimnas utredningens betdnkande Tredimensionell
fastighetsindelning (SOU 1996:87). Experterna har bitratt forslaget
vilket markeras genom att vi-form anvinds i betidnkandet.

Utredningens arbete dr harmed slutfort.

Lund i juni 1996

Jan Alva

/Ylva Norling Jonsson
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Sammanfattning

Fastighetsindelningen &r enligt svensk ratt tviddimensionell. Enskilda
fastigheter avgridnsas mot varandra genom vertikala grianser i mark-
planet. Fast egendom under markytan och i luftrummet ovanf6ér denna
ingar saledes alltid i den fastighet till vilken markytan hor.

Vi foreslar en tredimensionell fastighetsindelning. Fastigheter skall
kunna avgrinsas mot varandra ocksa genom horisontella grinser dver
eller under markytan. En tunnel eller ett bergrum, en brokonstruktion
eller ndgon annan dverbyggnad eller ett vaningsplan i en byggnad skall
darmed kunna bilda en sjilvstindig fastighet eller ingd i en annan
fastighet 4n den till vilken den over- eller underliggande marken hor.

En fastighet som uppkommit genom tredimensionell fastighets-
bildning och som saknar eget markomrade skall kallas anldggnings-
fastighet. For en fastighet som omfattar mark enligt den traditionella
fastighetsindelningen anvénder vi i betinkandet benimningen mark-
fastighet. Till en markfastighet kan hora ett tredimensionellt avgransat
utrymme som dr beldget utanfor fastighetens markomrade. De
sarbestimmelser som foreslds for anldggningsfastigheter skall gilla
ocksé for ett sadant utrymme.

Vi foreslar dock endast ett fatal sdrbestimmelser for anldggnings-
fastigheter. I allt vdsentligt skall for sidana gilla samma bestammelser
1 jordabalken, fastighetsbildningslagen och annan fastighetsrattslig
lagstiftning som for traditionellt bildade markfastigheter.

En anléggningsfastighet kan siledes med tillimpning av géllande
regelsystem uppkomma genom en avstyckning som innebir att ett
tredimensionellt avgriansat utrymme avskiljs fran en markfastighet. Ett
sddant utrymme kan ocksé avskiljas for att genom fastighetsreglering
eller sammanldiggning tillforas en annan fastighet — antingen en mark-
fastighet eller en anldggningsfastighet. Vid klyvning av en samigd
markfastighet kan anldggningsfastigheter bildas av en eller flera
klyvningslotter.

En anldggningsfastighet redovisas i fastighetsregister. Den skall
lagfaras och kan intecknas sdsom traditionellt bildade fastigheter. All-
minna regler om overldtelse samt upplatelse av nyttjanderatt och
servitut dger tillimpning. En anldggningsfastighet kan vara hirskande
eller tjdnande i ett servitutsforhallande och delaktig i en gemensam-
hetsanlidggning.
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En anldggningsfastighet ar enligt den foreslagna definitionen ett
utrymme som upptas av eller dr avsett att upptas av en byggnad eller
ndgon annan anldggning. Hidrav foljer att anldggningsfastigheten
avgrinsas av byggnadens eller anldggningens utsida, alternativt med
grinser inom byggnadskonstruktionen. Anldggningsfastigheten
innefattar saldes aldrig luftrum och i princip inte heller jordlager
utanfor den byggnad eller anldggning som ar foremal for fastighets-
bildning.

Bestimmelserna om utstakning och utmédrkning av grinser som
tillkommer vid fastighetsbildning skall inte gélla i friga om en
anldggningsfastighets granser. Dessa skall beskrivas i karta eller
handlingar. De skall definieras (ligesbestimmas) i forhallande till
byggnadskonstruktionen.

En tredimensionell fastighetsbildning skall foretrddesvis avse
befintlig bebyggelse. Det utrymme som &r avsett att bilda sdrskild
fastighet eller att dverforas till en annan fastighet skall enligt huvud-
regeln inte avskiljas frdn markfastigheten forrdn byggnaden eller
anldggningen blivit uppford och har tagits i ansprak for sitt &ndamal.
Om det finns sdrskilda skil, far dock en planerad bebyggelse liggas
till grund for en tredimensionell fastighetsbildning. Hidrmed avses
framfor allt den situationen att finansieringen av en nybyggnad kan
underlittas genom att den pa forhand delas upp i flera var for sig
belaningsbara enheter. For detta undantagsfall foreslar vi en skirpning
av det for fastighetsbildning i allminhet gillande aktualitetskravet.
Eftersom det dr angeldget att byggprojektet dr konkret och néra
forestaende, foreskrivs som villkor for fastighetsbildningen att bygglov
skall ha beviljats.

Vart lagforslag innehdller inga ndrmare anvisningar om i vilka
sammanhang och for vilka dndamal anldggningsfastigheter skall fa
bildas. De situationer i vilka en tredimensionell fastighetsbildning kan
vara dndamalsenlig ar alltfor skiftande for att beskrivas och i ett
framtidsperspektiv dessutom svéra att forutse. Allméinna regler om
villkoren for fastighetsbildning skall sdledes gilla.

Dock kompletteras det allminna ldamplighetsvillkoret med vissa
sarvillkor. Ett har redan ndmnts. Bygglov skall ha beviljats innan
tredimensionell fastighetsbildning for planerad bebyggelse far dga
rum. Ett annat sdrvillkor &r att tredimensionell fastighetsbildning inte
far ske om syftet battre kan tillgodoses genom fastighetsbildning pé
annat sitt. Harigenom markeras ett visst foretrdde for siddana
servitutslosningar som idag tillimpas vid tredimensionellt fastighetsut-
nyttjande. Slutligen foreslar vi - mot bakgrund av vad som anforts i
tillaggsdirektiven - ett forbud mot att inrdtta &garldgenheter for
bostadsindamal. Det skall uppmirksammas att detta forbud inte
hindrar att en byggnad som anvinds for savdl bostadsdndamal som



SOU 1996:87 Sammanfattning 13

annat dndamal "skiktas" i flera fastigheter, under forutséttning att flera
bostadslagenheter dirvid bildar en sammanhéllen 4garenhet.

Tredimensionell fastighetsbildning skall p4 samma sitt som annan
fastighetsbildning ske under beaktande av gillande planbestimmelser.
Vi forutsétter dérvid att detaljplaner eller fastighetsplaner vid behov
kan ges en tredimensionell utformning.

En horisontell avgransning av fastigheter inom samma markomrade
stéller i allminhet stora krav pé fastighetssamverkan. Sérskilt giller
detta nir fastigheterna ar beldgna inom samma byggnad. Vi fore-
skriver darfor att frigor om fastighetssamverkan skall pa ett dnda-
mélsenligt sitt 10sas genom forrittningsbeslut i anslutning till att
anldggningsfastigheten bildas. Vi har funnit att de instrument for
samverkan mellan traditionellt indelade markfastigheter som i dag ar
tillgdngliga - frdmst servitut och gemensamhetsanliggning - med
fordel kan tillimpas ocksa vid en tredimensionell fastighetsindelning.
Négra ytterligare regler behovs inte. Detsamma giller i friga om
lagstiftningen om forvaltning av samfilligheter. Dir foreslar vi dock
att de regler om underhélls- och fornyelsefonder som i vissa fall giller
1 friga om forvaltningen av en gemensamhetsanliggning som ir av
kommunalteknisk natur skall tillimpas ocksd nir en anliggnings-
fastighet deltar i gemensamhetsanlaggningen.

Den fastighetssamverkan som kan komma i friga kan som nyss
omtalats dstadkommas genom att servitut bildas. Nir ett servitut skall
avse egendom som utgdr fastighetstillbehor till den tjinande fastig-
heten medger dagens lagstiftning inte att dganderitten till egendomen
overfors pd den hirskande fastigheten. Detta ér ibland otillfredsstil-
lande. Vi foreslar att lantméterimyndigheten med stod av Sverens-
kommelse mellan de beroérda fastighetsidgarna skall kunna besluta om
en dganderittsovergdng i anslutning till att servitutet bildas eller vid
en sdrskild forréttning. Pa motsvarande sitt skall kunna beslutas att
fastighetstillbehor som omfattas av gemensamhetsanlaggning skall vara
samfillda for de fastigheter som deltar i gemensamhetsanldggningen.

En tredimensionell fastighetsindelning stéller krav ocksa pa en mera
utforlig grannelagsrdttslig reglering én den som nu finns i 3 kap.
jordabalken. Vi foreslér att befintliga bestimmelser om skyddsatgirder
till formén for angridnsande mark och om skadestind vid gravnings-
arbeten och liknande skall gélla ocksa vid byggnadsarbeten. Hérjamte
foreslar vi en skyldighet for den som 4ger del i en byggnad eller
annan anldggning som &r uppdelad mellan flera fastigheter att
underhélla sin fastighet pa ett sddant satt att risk for skada pa andra
fastigheter inom anldggningen inte uppkommer. Domstol kan
foreldgga en fastighetsdgare att fullgora sin underhallsskyldighet i
berdrt hinseende (dtgdrdsforeldggande).

En tredimensionell fastighetsindelning, vilken enligt vart forslag
alltid skall vara knuten till en byggnad eller annan anldggning, bor inte
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kvarstd ndr anldggningen har forstorts eller annars upphort att vara
tjanlig for sitt dndamal Vi har forutsatt att den dndring i fastig-
hetsindelningen som &r betingad av att anldggningen upphort att
existera som regel kan dstadkommas under frivillig medverkan av
samtliga berorda fastighetsidgare. For den hdndelse sdidan medverkan
inte kommer till stdnd foreslr vi en ritt for dgaren av en del av
anldggningen till inldsen av Ovriga delar. Efter forebild i 8 kap. 4 §
fastighetsbildningslagen skall inlosenritten i forsta hand tillkomma den
agare som har storst del i anldggningen. Skulle det osannolika intréffa
att ingen deldgare har intresse av inlosen, fir det ankomma pé
lantméterimyndigheten att efter anmédlan av byggnadsnimnden ex
officio forordna om &verforing av berdrda anlédggningsfastigheter till
markfastigheten.

Den foreslagna regeln om inlosen efter anmélan av byggnads-
namnden giller ocksé det fallet att en planerad byggnad eller anldgg-
ning som uppdelats genom tredimensionell fastighetsbildning inte upp-
fors och det meddelade bygglovet upphort att gilla.

Den av oss foreslagna lagstiftningen kan tidigast trdda i kraft den
1 juli 1997.
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Summary

Under the terms of a Government resolution in 1994, a Commission
was appointed for the purpose, inter alia, of presenting solutions to
problems that arise when different kinds of activity are carried on in
a single building. The Commissioner appointed was Chief Judge Jan
Alva, assisted by special advisers.

According to Swedish land law real estate is "ground". Ground, in
its legal significance, is not restricted to the surface of the ground, but
extends below and above it. It could be said, in simple terms, that
"ground" is an area of three-dimensional space, its position being
defined by natural or imaginary points located by reference to the
surface of the ground. The ownership of the ground also includes the
right to construct buildings in the space above the surface. Buildings
and other installations that have been constructed by the owner of the
ground are deemed to be accessories to the ground.

For registration purposes, "ground" is divided into units that must
always consist of a part of the earth”s surface.

Swedish law does not allow separate ownership of different parts of
one building. However, in the opinion of the Commission separate
ownership of a part or parts of a piece of real estate that form(s) a
homogeneous unit that is suitable for transfer and mortgage should in
most cases be allowed.

The Commission has studied the rules in the land law that are
applicable when different types of activity are carried on in a single
building and has arrived at the conclusion that Swedish law in many
cases prevents the utilisation of land in separate horizontal strata. The
Commission has looked at different means of overcoming this
problem. Under the terms of the directive given by the Government,
the Commission is to investigate the possibility of overcoming this
problem by extending the use of easements.

However, even a considerable increase in the use of easements
would still in some cases prevent the utilisation of land in horizontal
strata. Moreover, certain new problems would probably arise. The
Commission therefore does not propose such a solution. Instead, the
Commission proposes that the land law be amended to allow for the
subdivision of land into horizontal strata. The proposal has been
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drawn up in the light of the Commission s experiences from Australia
and Norway, where such a subdivision into strata is allowed.

The proposal shall be considered as a complement to the legislation
on easements. When an easement can guarantee the utilisation of a
part of a building, this solution should be adopted. In other cases, the
building should be subdivided into horizontal strata. The Commission
recommends that real estate shall always consist of either a part of the
surface of the ground or a three-dimensional space which contains a
building or part of a building. The air around the building and the
ground beneath it should therefore always be a part of the original real
estate. Real estate that consists of three-dimensional space should
never include space outside a building. This is to prevent real estate
from consisting solely of air.

Since the Commission wishes to prevent real estate from consisting
of nothing but air, real estate that does not include the surface of the
ground should in most cases only be subdivided after the building has
been erected. Only in specific cases should the subdivision precede the
construction of the building.

The Commission also proposes that the subdivision into horizontal
strata be terminated if the building is destroyed or, if the subdivision
preceded the construction of the building, if the building is not
erected.

It is already possible under Swedish law to create common proporty
for owners of land, which can be "owned" by a body corporate. The
Commission proposes that this possibility, together whith easements,
should be used when real estate is subdivided into horizontal strata.
The Commission also proposes new rules regulation the rights and
responsibilities of neighbours.



SOU 1996:87 Forfattningsforsiag 17

Forfattningsforslag

1 Forslag till
Lag om dndring i jordabalken

Hirigenom foreskrivs i friga om jordabalken
dels att 1 kap. 1 och 3 §§, 2 kap. 7 §, 3 kap. 3 § samt 4 kap. 7 §
skall ha foljande lydelse,
dels att det i balken skall inforas tvd nya paragrafer, 1 kap. 7 § och
3 kap. 6 §, av foljande lydelse,
dels att nuvarande 3 kap. 5 § skall betecknas 3 kap. 4 § och nuvaran-
de 3 kap. 7 § skall betecknas 3 kap. 8 §,
dels att nya 3 kap. 4, 5, 7 och 8 §§ skall ha foljande lydelse.
Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
1 kap.

1§

Fast egendom dr jord. Denna dr indelad i fastigheter. Om fastig-
hetsbildning finns sérskilda bestimmelser.

I den omfattning som bestimts
genom fastighetsbildning kan
indelningen i fastigheter avse
ocksa utrymmen som upptas av
eller dr avsedda att upptas av en
byggnad eller nagon annan an-
ldggning.

Sidmjedelning ar utan verkan.

3§

Grins som blivit lagligen be-
stimd har den strickning som
utmérkts pd marken i laga ord-
ning. Kan utmdrkningen ej
langre faststdllas med sikerhet,
har grinsen den strickning som

Grins pd marken som blivit
lagligen bestdmd har den strick-
ning som utmarkts i laga ord-
ning. Kan utmirkningen inte
lingre faststillas med sékerhet,
har grinsen den strickning som
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Nuvarande lydelse

med ledning av forrattningskarta
jdamte handlingar, innehav och
andra omstdndigheter kan an-
tagas ha varit dsyftad. Om
gransens striackning ej utmérkts
p&4 marken i laga ordning, har
gransen den strickning som
framgar av karta och handlingar.

SOU 1996:87

Foreslagen lydelse

med ledning av forrdttningskarta
tillsammans med handlingar, in-
nehav och andra omstdndigheter
kan antas ha varit avsedd. Om
griansens striackning inte ut-
markts pd marken i laga ord-
ning, har gransen den strickning
som framgar av karta och hand-
lingar.

Grdns som angetts i forhal-
lande till en byggnad eller na-
gon annan anlédggning har den
strickning som med ledning av
anldggningens konstruktion, for-
rdttningskarta tillsammans med
handlingar, innehav och andra
omstdndigheter kan antas ha
varit avsedd.

78§

Agaren av en sadan fastighet
eller fastighetsdel som avses i
1 kap. 3 § andra stycket fastig-
hetsbildningslagen (1970:988)
har rdtt att anvinda luftrum
som tillhor en angrdnsande
fastighet om anvindningen inte
dar till skada eller oldgenhet for
dess dgare.

2 kap.
7 §'

Overlatelse av féremal som hor till fastighet giller ej mot tredje man,
forrin foremalet skiljes fran fastigheten pa sidant sitt att det ej ldngre
kan anses hora till denna.

Om verkan av vissa Over-
latelser fran staten, av exekutiv
forsaljning av foremédl som hor

! Senaste lydelse 1992:1460

Om verkan av vissa Over-
latelser fran staten, av beslut
enligt 7 kap. 1 § tredje stycket
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Nuvarande lydelse

till fastighet och av ianspréakta-
gande av sddant foremdl genom
expropriation finns sirskilda be-
stimmelser.

Forfattningsforslag

Foreslagen lydelse

fastighetsbildningslagen (1970
:988) och 16 § forsta stycket
anliggningslagen (1973:1149),
av exekutiv forsdljning av fore-
mal som hor till fastighet samt
av ianspraktagande av sadant
foremdl genom expropriation
finns sirskilda bestimmelser.

3 kap.

Den som dmnar utfora eller lata
utfora grivning eller liknande
arbete pa sin mark skall vidta
varje skyddsdtgdrd som kan
anses nodvindig for att forebyg-
ga skada pd angrinsande mark.
Bestimmelser om ersdttning for
skador till f6ljd av grdvning
eller liknande arbete finns i
miljoskadelagen (1986:225).

Den som avser att utfora eller
lata utféra byggnadsarbete,
gravning eller liknande arbete pa
sin fastighet skall vidta varje
skyddsatgird som kan anses
ndodviandig for att forebygga
skada pa angrdnsande fastighet.
Bestdmmelser om ersittning for
skador till foljd av byggnadsar-
bete, griavning eller liknande
arbete finns i miljoskadelagen
(1986:225).

Medfor skyddsatgard uppenbarligen hogre kostnad dn den skada
som atgirden avser att forebygga, fir atgarden underlitas. Skadan
skall dock ersittas enligt bestimmelserna i miljoskadelagen. Om det
begirs, skall sidkerhet enligt vad som ségs i 2 kap. utsokningsbalken
stdllas hos lansstyrelsen for ersittningen innan arbetet borjar.

Ar byggnad eller annan an-
laggning som hor till angrinsan-
de mark, till foljd av vardsloshet
vid uppfOrandet eller brist i
underhallet, av sddan beskaffen-
het att sdrskild skyddsatgird ar
nodviandig for att forebygga
skada med anledning av arbete
som inte strdcks nedanfor van-
ligt kdllardjup, skall &tgirden
bekostas av den angridnsande

2 Senaste lydelse 1992:1209

Om en byggnad eller ndgon
annan anldggning som hor till en
angransande fastighet, till foljd
av vardsloshet vid uppforandet
eller brist i underhéllet, dr av
sadan beskaffenhet att en sér-
skild skyddsatgird dr nodvandig
for att forebygga skada med
anledning av arbete som avses i
forsta stycket och som inte dr
sarskilt ingripande eller av

19
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Forfattningsforslag

Nuvarande lydelse

markens dgare. Om anldggning-
en hor till en tomtrétt, skall
atgiarden i stillet bekostas av
tomtréttshavaren.

5§

Atgirder for att forebygga skada
till foljd av gravning eller lik-
nande arbete fir vidtas pd an-
nans mark, om det dr nodvin-
digt for att undvika oskilig
kostnad eller annan synnerlig
oldgenhet. Skada och intrang
skall ersdttas. Den som enligt
3 § tredje stycket skall bekosta
arbetet dr dock inte berdttigad
till ersdttning. Om det begdrs,
skall sdkerhet enligt vad som
sags i 2 kap. utsokningsbalken
stillas hos ldnsstyrelsen for
ersdttningen innan arbetet bor-
jar.

3 Senaste lydelse 1992:1209

SOU 1996:87

Foreslagen lydelse

annan anledning medfor sdrskild
risk, skall atgirden bekostas av
den angrinsande fastighetens
dgare. Om anldggningen hor till
en tomtrdtt skall atgdrden i
stillet bekostas av tomtratts-
havaren.

48

Atgirder for att forebygga skada
till foljd av byggnadsarbete,
griavning eller liknande arbete
far vidtas pad annans fastighet,
om det dr nodvindigt for att
undvika oskdlig kostnad eller
annan synnerlig oldgenhet.

Den som skall utfora arbete
pa sin del av en byggnad eller
ndgon annan anldggning som dr
uppdelad mellan flera fastig-
heter, skall ges tilltrdde till en
annan del av anldggningen, om
det dr nodvindigt for att undvi-
ka oskdlig kostnad eller synner-
lig oldgenhet och angeligen-
heten av tilltrddet uppviger den
skada som detta medfor.

Skada och intrang som upp-
kommer till foljd av atgdrd som
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avses i forsta eller andra stycket
skall ersdttas. Den som enligt
3 § tredje stycket skall bekosta
arbetet dr dock inte berdttigad
till ersdttning. Om det begdirs,
skall sdkerhet enligt vad som
sdgs i 2 kap. utsokningsbalken
stdllas hos ldnsstyrelsen for
ersdttningen innan arbetet bor-
jar.

5§

Om det till foljd av brist i under-
hallet av eller skada pa en del
av en byggnad eller ndgon
annan anldggning som dr upp-
delad mellan flera fastigheter,
finns risk for att betydande
skada skall uppkomma pa nagon
annan del av anldggningen, far
domstol foreldgga dgaren att
atgdrda bristen. Forvaltas den
bristfilliga delen av anldgg-
ningen av en samfillighetsfore-
ning skall foreldggandet riktas
mot foreningen. Ett foreldggan-
de skall dock inte meddelas om
anldggningen dr sa bristfillig att
den inte ldmpligen bor aterstdl-
las i brukbart skick.

Fraga om foreldggande enligt
forsta stycket provas pa ansokan
av dgaren till den del av anligg-
ningen som dr utsatt for risken
att skadas. I foreldggandet, som
far forenas med vite, skall det
bestdmmas inom vilken tid den
eller de atgdrder som avses med
foreldggandet skall ha vidtagits.
Om det finns sdrskilda skdl, far
tiden forldngas.
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Nuvarande lydelse
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Om foreldggandet inte foljs,
far domstolen meddela ett nytt
foreldggande, eller tillata sokan-
den att datgdrda bristen. Med-
delas sadant tillstand skall dom-
stolen dven faststdlla den berdk-
nade kostnaden for atgdrden.
Sokanden dr berdttigad till
ersdttning av fastighetsdgaren
med faststdllt belopp.

6§

Om det i ett sadant fall som
avses i 5 § forsta stycket fore-
ligger fara i drojsmal och det
kan antas att ett foreldggande
for fastighetsdgaren att atgdrda
bristen skulle bli utan verkan,
far domstolen i stdllet for att
meddela ett sadant foreliggande
tillata sokanden att foreta de at-
gdrder som dr oundgdngligen
nodvindiga. Sadant tillstand far
inte meddelas utan att motparten
beretts tillfdlle att yttra sig.
Foreligger synnerliga skdl far
domstolen dock meddela tillstan-
det att gdlla till dess annat
forordnats. Sokanden dr berditti-
gad till ersdttning av fastighets-
dgaren med skdligt belopp.

78

En fastighetsdgare som under-
later att varda sin del av en
byggnad eller ndgon annan an-
ldggning skall ersdtta skada som
till  foljd av wunderlatenheten
uppkommer pa nagon annan del
av anlédggningen.
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7§

Har byggnad eller annan an-
liggning uppforts sa att den
skjuter in pa angransande mark,
och skulle anldggningens bortta-
gande eller forandring medfora
betydande kostnad eller olidgen-
het for anldggningens dgare, ir
denne ¢j skyldig att avtrdda den
mark som sdlunda tagits 1 an-
sprdk forrin anldggningen av-
lagsnas eller blir obrukbar. Vad
som sagts nu géller dock ¢/, om
den som uppforde anlidggningen
inkriktade pd den angransande
marken med avsikt eller av grov
vardsloshet och, nir anligg-
ningen overlatits till annan,
denne dgde kidnnedom ddrom vid
sitt forvarv.

Den angrinsande markens
dgare dr berdttigad till erséttning
for det intrdng som anldggning-
en medfor for honom. Om
marken fore intrdnget har upp-
latits med tomtritt, dr tomtratts-
havaren berittigad till ersittning
for det intrdng som anlidggning-
en medfor for honom.

Forfattningsforslag 23

Foreslagen lydelse
8§

Har byggnad eller annan an-
liggning uppforts sd att den
skjuter in pd en angrdnsande
fastighet, och skulle anldggning-
ens borttagande eller fordndring
medfora betydande kostnad eller
oligenhet for anldggningens
dgare, dr denne inte skyldig att
avtrdda det utrymme som tagits
i ansprdk forrdn anliggningen
avldgsnas eller blir obrukbar.
Vad som sagts nu giller dock
inte, om den som uppforde
anldggningen inkrdktade pa den
angransande fastigheten med
avsikt eller av grov vardsloshet
och, ndr anldggningen Overlatits
till annan, denne dgde kinnedom
ddrom vid sitt forvarv.

Den angransande fastighetens
dgare ar berittigad till ersattning
for det intrdng som anldggning-
en medfor for honom. Om
fastigheten fore intranget har
upplatits med tomtrétt, dr tomt-
rattshavaren beréttigad till ersatt-
ning for det intrdng som an-
laggningen medfor for honom.

4 kap.

Ko6p, som innebdr att visst om-
rade av fastighet kommer i sér-
skild d&dgares hand, dr giltigt
endast om fastighetsbildning
sker i Overensstimmelse med
kopet genom forrattning, som ir

4 Senaste lydelse 1992:1209

Kop som innebdr att en viss del
av en fastighet kommer i sir-
skild &4gares hand, ar giltigt
endast om fastighetsbildning
sker i Overensstimmelse med
kopet genom forréttning som &r
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Nuvarande lydelse

sOkt senast sex manader efter
den dag da& kopehandlingen
upprdttades och, om forritt-
ningen e¢j dr avslutad vid ut-
géngen av nimnda tid, skall
verkstillas pad grundval av ko-
pet.

SOU 1996:87

Foreslagen lydelse

sokt senast sex manader efter
den dag d& kopehandlingen upp-
rittades och, om forrittningen
inte dr avslutad vid utgingen av
namnda tid, skall verkstillas pa
grundval av kopet.

Gdaller kopet ett utrymme som
dr avsett att upptas av en bygg-
nad eller nagon annan anldgg-
ning rdknas den i forsta stycket
angivna tiden fran den dag da
anliggningen uppfordes. Kopet
dr dock inte giltigt om forrdtt-
ningen SsOkts senare dn tva dar
efter den dag da kopehandlingen
upprdttades.

Denna lag trdder i kraft den 1 juli 1997
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Lag om &dndring i fastighetsbildningslagen

Hirigenom foreskrivs i friga om fastighetsbildningslagen

(1970:988)

dels att 1 kap. 3 och 4 §§, 4 kap. 27 § samt 7 kap. 1 § skall ha

foljande lydelse,

dels att det i lagen skall inforas tre nya paragrafer, 3 kap. 1 a § samt
8 kap. 5 och 6 §§, av foljande lydelse,

dels att nuvarande 8 kap. 7 § skall betecknas 8 kap. 8 §,

dels att nya 8 kap. 7 § skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

1 kap.

Samfillighet enligt denna lag dr mark som hor till flera fastigheter

gemensamt.

Vad som i denna lag sdgs om
mark eller omrade gdller i till-
lampliga delar dven betrdffande
fiske som ej ingar i dganderitten
till vattenomradet och ej utgdr
servitut.

En anlédggningsfastighet dr en
fastighet som upptas av eller dr
avsedd att upptas av en byggnad
eller nagon annan anldggning
och som inte omfattar ett mark-
omrdde. Bestdmmelser om an-
ldaggningsfastighet tilldmpas ock-
sa pa en sadan del av en fastig-
het som dr beldgen utanfor dess
markomrade.

Bestdmmelser i denna lag om
mark, dgovidd eller omréide
tilldmpas dven pa utrymmen som
kan bli foremal for fastighets-
bildning. Detsamma gdller for
fiske som inte ingdr i dganderét-
ten till vattenomradet och inte
utgor servitut.
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3 kap.
la §

Nar en anliggningsfastighet
nybildas eller ombildas skall den
nya fastigheten genom servitut
eller pa annat sdtt tillforsikras
tillfart och i ovrigt sadan rdtt
som utgor forutsdttning for dess
dndamdalsenliga anvindning och
dess bestand som en sdrskild
fastighet.

Fastighetsbildning  enligt
forsta stycket skall avse befintlig
bebyggelse och far inte ske om
syftet bdttre kan tillgodoses
genom  fastighetsbildning pa
annat sdtt. Om det finns sdr-
skilda skdl far dock fastighets-
bildning for planerad bebyggelse
ske under forutsdttning att bygg-
lov meddelats ndr sadant behovs
och fastigheten kan antas fa var-
aktig anvindning for sitt dnda-
madl inom en ndra framtid.

Fastighetsbildning  enligt
forsta stycket far inte ske om
Ssyftet dr att skapa en fastighet
for bostadsindamal av en en-
skild ldgenhet.

4 kap.

Grins som tillkommer genom
fastighetsbildningen skall ut-
stakas och utmdérkas i behdvlig
omfattning. Strickningen av
utstakad grdns skall dverens-
stimma med fastighetsbildnings-
beslutet. Utstakning som endast
i mindre man avviker fran be-
slutet far dock ldaggas till grund

27 §

Grins pa marken som tillkom-
mer genom fastighetsbildningen
skall utstakas och utmérkas i be-
hovlig omfattning. Strackningen
av utstakad grins skall dverens-
stimma med fastighetsbildnings-
beslutet. Utstakning som endast
i mindre méin avviker fran be-
slutet far dock laggas till grund
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for utmérkningen, om rittelse av
utstakningen skulle medf6ra
kostnad som icke star i skiligt
forhallande till den betydelse det
kan ha for sakdgare att fastig-
hetsbildningen genomfores i full
overensstimmelse med beslutet.
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for utmirkningen, om réattelse av
utstakningen skulle medfora
kostnad som inte star i skdligt
forhéllande till den betydelse det
kan ha for sakidgare att fastig-
hetsbildningen genomfores 1 full
Overensstimmelse med beslutet.

En anldggningsfastighets
granser skall anges i forhallande
till anldggningen och beskrivas
i karta eller handlingar.

Om det ir lampligt, far utmirkning av grdns verkstéllas efter
forrattningens avslutande. Angdende sidan Aatgdrd skall sakédgarna
underrittas i god tid. Underrdttelsen ldamnas genom skriftligt med-
delande eller i sadan sarskild ordning som beslutats enligt 20 § andra
stycket.

7 kap.
1§

Servitut som bildas genom fastighetsreglering skall vara av visentlig
betydelse for fastighets dndamélsenliga anvdndning. Vid detta be-
domande skall hiansyn ej tagas till rattighet som 4r grundad pé frivillig
upplatelse.

Utan stod av overenskommelse mellan dgaren av den hirskande
fastigheten och dgaren av den tjanande fastigheten far servitutet ej
innefatta skyldighet for den senare att underhélla védg, byggnad eller
annan anlidggning som avses med servitutet. Servitut far ej bildas for
viss tid eller goras beroende av villkor. Dock far bestimmas att servi-
tut skall gélla endast sa linge dndamalet ej tillgodosetts pd annat sitt
som sirskilt anges.

Med stod av 6verenskommelse
mellan dgaren av den hdrskande
fastigheten och dgaren av den
tidnande fastigheten far beslutas
att egendom som kan utgora
fastighetstillbehér och som dr
avsedd for stadigvarande bruk
vid utovande av servitutet, skall
hora till den héirskande fastighe-

! Senaste lydelse 1987:124
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

ten. Ett sadant beslut far med-
delas ndr servitutet bildas eller
vid en ny forrdttning.
For bildande av servitut varom bestimmelser har meddelats i en
fastighetsplan giller inte forsta stycket och 5 kap. 8 §.

8 kap.
58

Om en byggnad eller ndgon
annan anldggning som hor till
en anldggningsfastighet forstors
och anldggningen inte ldmpligen
bor aterstdllas i brukbart skick,
skall  anldggningsfastigheten
ombildas for ny bebyggelse eller
sammanforas med en fastighet
som omfattar det markomrade
inom vilket anldggningsfastig-
heten dr beldgen.

En dgare till en fastighet som
upptogs av en del av en sdadan
anliggning som avses i forsta
stycket, far utan hinder av de in-
skrdankningar som framgar av 5
kap. 7 § och av 1-3 §§ i detta
kapitel, losa utrymmen som upp-
togs av andra delar av anldgg-
ningen. Om inlosen begdrs av en
del av en fastighet, och en ater-
stdaende del lider synnerligt men
av detta, far inlosen endast ske
om dven den del som lider syn-
nerligt men inloses. Om flera
fastighetsdgare begdr inlosen,
har den foretrdde vars del av
anliggningen hade det storsta
virdet. Om flera delar av an-
laggningen hade lika virde, har
den foretride som forst begdrt
inlosen.
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6§

Om mer én tva ar forflutit sedan
en anldggning forstorts utan att
fastighetsindelningen dndrats pa
sdtt som sdgs i 5 § forsta styck-
et, skall en sadan ndmnd som
avses i 4 kap. 15 § anmdla
forhallandet till lantmdterimyn-
digheten.

Detsamma gdller om en an-
ldggningsfastighet  nybildats
eller ombildats for planerad be-
byggelse och erforderligt bygg-
lov upphort att gdlla till foljd av
bestammelsen i 8 kap. 33 §
plan- och bygglagen (1987:10).

78§

Efter anmdlan enligt 6 § far
lantmdterimyndigheten besluta
att de anldggningsfastigheter
som berors av anmdlan skall
avstas genom inlésen for att
overforas till en fastighet som
omfattar det markomrdde inom
vilket anldggningsfastigheten dr
beldgen.

Denna lag trader i kraft den 1 juli 1997
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Lag om andring i anldggningslagen

Hirigenom foreskrivs i frdga om anldggningslagen (1973:1149) att
14-16, 24 och 26 §§ skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Gemensamhetsanldggning och
ritt till utrymme ar samfillda
for de fastigheter som deltager i
anldggningen. Inlost mark ar
samfilld for de fastigheter for
vilka inlosen skett.

Foreslagen lydelse

14 §

Gemensamhetsanldggning och
ritt till utrymme dr samfillda
for de fastigheter som deltager i
anldggningen. Inlost utrymme ér
samfillt for de fastigheter for
vilka inlosen skett.

For anldggningens utférande och drift utgér de deltagande fastig-

heterna en sérskild samfillighet.

Grunderna for fordelning av
kostnaderna for gemensamhets-
anldggnings utforande faststdlles
vid fOrrittningen. For varje
fastighet anges andelstal, som
bestdmmes efter vad som &r
skdligt med hédnsyn framst till
den nytta fastigheten har av
anldggningen. Inloses mark for
endast vissa av deltagarna i
anldggningen, faststdlles grun-
derna for fordelning av kost-
naderna for inldsen sérskilt.

Grunderna for fordelning av
kostnaderna for gemensamhets-
anldggnings utforande faststdlls
vid forrittningen. For varje
fastighet anges andelstal, som
bestdms efter vad som éar skiligt
med hénsyn framst till den nytta
fastigheten har av anlidggningen.
Inloses utrymme for endast vissa
av deltagarna i anldggningen,
faststdlls grunderna for fordel-
ning av kostnaderna for inlésen
sdrskilt.

Andelstal faststélles dven i friga om kostnaderna for anlédggningens
drift. Sddant andelstal bestimmes efter vad som &r skiligt med hidnsyn
framst till den omfattning i vilken fastigheten berdknas anvinda
anldggningen. Om det 4r lampligt, kan foreskrivas att kostnaderna i
forsta hand skall fordelas genom att avgifter uttages for anldggningens
utnyttjande. Grunderna for berdkningen av sddana avgifter faststilles
vid forréttningen.
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Nuvarande lydelse

Avsteg far goras fran

Forfattningsforslag 31

Foreslagen lydelse

16 §

Med stéd av overenskommelse
mellan dgarna till de fastigheter
som deltar i gemensamhetsan-
ldggningen och dgaren till den
fastighet pa vilken gemensam-
hetsanldggningen inrdttats far
beslutas att egendom som utgor
fastighetstillbehor och omfattas
av gemensamhetsanliggningen
skall vara samfilld for de delta-
gande fastigheterna. Ett sadant
beslut far meddelas nir gemen-
samhetsanldggningen  inrdttas
eller vid en ny forrdttning.

1. 5§, om dgarna av de fastigheter som skall deltaga i anldggningen

medger det,

2. 8 § savitt den innebdr skydd for enskilt intresse, 12 § forsta
stycket eller 13 §, om de fastighetségare och andra sakédgare vilkas ratt

berdres medger det,

3. 15 §, om det medges av fastighetsdgare som aldgges storre
bidragsskyldighet dn som i annat fall skolat gélla och avvikelsen fran
bestimmelsen inte sker i otillborligt syfte.

Svarar fastighet for fordran,
far avsteg frdn 13 eller 15 §
med stod av dgarens samtycke
ske endast om dven fordringens
innehavare medger det. Besvéras
fastigheten av gemensam in-
teckning, fordras dessutom de
medgivanden fran fastighetsiga-
re och fordringshavare som i 22
kap. 11 § jordabalken foreskri-
ves for relaxation. Medgivande
av rattsdgare behdvs ej, om
anldggningens inrdttande 4r
vasentligen utan betydelse for
honom.

Svarar fastighet for fordran,
far beslut enligt forsta stycket
meddelas eller avsteg fran 13
eller 15 § med stod av dgarens
samtycke ske endast om &dven
fordringens innehavare medger
det. Besviras fastigheten av
gemensam inteckning, fordras
dessutom de medgivanden fran
fastighetségare och fordringsha-
vare som i 22 kap. 11 § jor-
dabalken foreskrives for relaxa-
tion. Medgivande av rittsdgare
behdvs ej, om anldggningens
inrdttande &r visentligen utan
betydelse for honom.
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Nuvarande lydelse

Om hinder icke moter mot
anldggningen, skall fastighets-
bildningsmyndigheten meddela
anldggningsbeslut.

I anldggningsbeslut anges

1. anldggningens adndamal,
lage, storlek och huvudsakliga
beskaffenhet i ovrigt,

2. de fastigheter som skall
deltaga i anldggningen,

3. utrymme som upplates for
anlidggningen,

4. fastighet eller del dirav
som inldses,

5. tiden for anldggningens
bestdnd, om sidan anses bora
bestimmas,

6. den tid inom vilken an-
laggningen skall vara utford,

7. behovliga foreskrifter i
frdga om anldggningens utforan-
de.

SOU 1996:87

Foreslagen lydelse

24 §

Om hinder infe moter mot an-
laggningen, skall lantmditeri-
myndigheten meddela anldgg-
ningsbeslut.

I anldggningsbeslut anges

1. anldggningens dndamal,
lage, storlek och huvudsakliga
beskaffenhet i dvrigt,

2. de fastigheter som skall
delta i anldggningen,

3. utrymme som uppldts for
anldggningen,

4. fastighet eller del dirav
som inloses,

5. fastighetstillbehér som skall
vara samfillda for de deltagande
fastigheterna,

6. tiden for anldggningens be-
stind, om sidan anses bora
bestimmas,

7. den tid inom vilken an-
laggningen skall vara utford,

8. behovliga foreskrifter i
fraga om anldggningens utforan-
de.

I anldggningsbeslutet far ocksa anges de i anlédggningen deltagande
fastigheternas andelstal i frdga om kostnaderna for anldggningens

utforande och drift.

Provas anlidggningsfrdga gemensamt med fastighetsbildningsatgérd
vid en fOrrittning, fir anldggningsbeslutet upptagas i fastighets-

bildningsbeslutet.

Tilltrdde av utrymme som tagits
i ansprdk eller av mark som
inlosts sker vid den tidpunkt
som fastighetsbildningsmyndig-
heten bestimmer. Innan tilltrade
sker, skall anldggningsbeslutet

26 §

Tilltrdde av utrymme som tagits
1 ansprdk eller inlosts sker vid
den tidpunkt som lantmdterimyn-
digheten bestimmer. Innan
tilltrade sker, skall anldggnings-
beslutet ha vunnit laga kraft och
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
ha vunnit laga kraft och ersitt- ersittning enligt 13 § ha be-
ning enligt 13 § ha betalats. talats.

Denna lag trader i kraft den 1 juli 1997
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4 Forslag till

SOU 1996:87

Lag om andring i lagen om forvaltning av

samfélligheter

Harigenom foreskrivs i frdga om lagen (1973:1150) om forvaltning av
samfilligheter att 19 § skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

19 §'

Foreningen skall vid forvaltningen tillgodose medlemmarnas gemen-
samma bista. Varje medlems enskilda intressen skall dven beaktas i

skdlig omfattning.

Om en samfillighetsforening
forvaltar gemensamhetsanldgg-
ning som dr av kommunaltek-
nisk natur eller annars av storre
virde och som d&r inrdttad for
smahusfastigheter eller for sdda-
na fastigheter jimte hyresfastig-
heter eller bostadsrittsfastig-
heter, skall samfillighetsfore-
ningen avsétta medel till en fond
for att sdkerstélla underhdll och
fornyelse av gemensamhetsan-
laggningen. Foreningens styrelse
skall i sddant fall ocksa uppritta
en underhalls- och fornyelseplan
som skall innehdlla de upplys-
ningar som dr av betydelse for
att fondavsittningarnas storlek
skall kunna bedomas.

Om en samfillighetsforening
forvaltar gemensamhetsanlagg-
ning som ir av kommunaltek-
nisk natur eller annars av storre
virde och som dr inréttad for
sméhusfastigheter eller for sdda-
na fastigheter jimte hyresfastig-
heter eller bostadsrittsfastigheter
eller i vilken en anldggnings-
fastighet deltar, skall samfillig-
hetsforeningen avsitta medel till
en fond for att sikerstélla under-
héll och férnyelse av gemen-
samhetsanldggningen. Forening-
ens styrelse skall i sadant fall
ocksd uppritta en underhdlls-
och fornyelseplan som skall
innehdlla de upplysningar som
ar av betydelse for att fondav-
sdttningarnas storlek skall kunna
bedomas.

Denna lag trader i kraft den 1 juli 1997

! Senaste lydelse 1989:727
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5 Forslag till

Forfattningsforslag 35

Lag om dndring i miljoskadelagen

Hirigenom foreskrivs i friga om miljoskadelagen (1986:225)

att 5 § skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

I andra fall &n som anges i 3
eller 4 § utges skadestdnd for
skador som orsakas av gravning
eller liknande arbete, om den
som utfor eller later utfora
arbetet har forsummat att vidta
sddana  skyddsdtgirder som
anges i 3 kap. 3 § jordabalken
eller i annat hinseende har
brustit i omsorg vid arbetets
utférande.

Foreslagen lydelse

I andra fall &n som anges i 3
eller 4 § utges skadestdnd for
skador som orsakas av bygg-
nadsarbete, grivning eller lik-
nande arbete, om den som utfor
eller later utfora arbetet har
forsummat att vidta sadana
skyddsitgarder som anges i 3
kap. 3 § jordabalken eller i
annat hanseende har brustit i
omsorg vid arbetets utforande.

Om arbetet ér sirskilt ingripande eller av annan anledning medfor
sdrskild risk, skall den skada som orsakas av arbetet ersittas dven om
den som utfor eller later utfora arbetet inte har varit férsumlig.

Denna lag trader i kraft den 1 juli 1997
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6 Forslag till
Lag om &ndring i plan- och bygglagen

Hirigenom foreskrivs i frdga om plan- och bygglagen (1987:10) att
1 kap. 1 § och 8 kap. 16 § skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

1 kap.
1§

Denna lag innehéller bestimmelser om planldggning av mark och
vatten och om byggande. Bestimmelserna syftar till att med beaktande
av den enskilda ménniskans frihet frimja en samhallsutveckling med
jamlika och goda sociala levnadsforhallanden och en god och
langsiktigt hallbar livsmiljo for ménniskorna i dagens samhille och for

kommande generationer.

Bestdmmelser i denna lag om
mark tilldimpas ocksd pa annat
utrymme som kan bli foremal for
Jastighetsbildning.

8 kap.

Ansokningar om rivningslov
skall bifallas, om inte byggna-
den eller byggnadsdelen

1. omfattas av rivningsférbud
i detaljplan eller omradesbe-
stimmelser,

2. behovs for bostadsforsorj-
ningen eller

3. bor bevaras pd grund av
byggnadens eller bebyggelsens
historiska, kulturhistoriska, mil-
jomissiga eller konstnarliga
vérde.

' Senaste lydelse 1993:419

16 §

Ansokningar om rivningslov
skall bifallas, om inte bygg-
naden eller byggnadsdelen

1. omfattas av rivningsforbud
i detaljplan eller omradesbe-
stimmelser,

2. behévs for en fastighets
dndamalsenliga anvindning och
dess bestand som en sdrskild
fastighet,

3. behdvs for bostadsforsorj-
ningen eller
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

4. bor bevaras pd grund av
byggnadens eller bebyggelsens
historiska, kulturhistoriska, mil-
jomadssiga eller konstnirliga
virde.

Denna lag trader i kraft den 1 juli 1997
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1 Inledning

Aganderiitt till sdrskilda delar av hus var tidigare en for lagstiftaren
vil bekant foreteelse. Magnus Erikssons allménna stadslag (Bb. 9 pr.)
stadgade for det fall att tvd bygga tillsammans att den, som bygger
under, skall gora grundval och nedersta bjilklaget med vad dértill hor
och den, som bygger ovan, taket. Aven Lagkommittén och Aldre
Lagberedningen sysselsatte sig med fordelandet av underhdllsskyldig-
het for det fall att personer "i gemensamt hus édga sirskilda delar”. I
Lagkommitténs forslag ar 1819 (Bb. 1 kap. 5 §) och ar 1826 (1 kap.
6 §) saknas emellertid orden "sérskilda delar". Dessutom anvénds
uttrycket "begagna" i stéllet for "tillhora". Utredningen har under sitt
arbete funnit att lagstiftaren ater bor infora en mojlighet att dga
sirskilda delar av ett hus eller ndgon annan anldggning.

b | Direktiven

Regeringen beslutade den 25 augusti 1994 att tillkalla en sirskild
utredare for att limna forslag till forfattningsandringar som gor det
mojligt att dels skapa rittsligt sjalvstindiga enheter av lagenheter i
skilda plan i flerbostadshus, dels 16sa vissa problem som i dag
uppkommer nir olika slag av verksamhet skall samordnas i komplice-
rade byggnadsanlaggningar. Efter regeringsskifte hosten 1994
beslutade den nya regeringen den 1 december 1994 att utredaren inte
lingre skulle ha till uppgift att undersoka mdjligheten att skapa
dgarligenheter for bostadsdndamal. Direktiven dr intagna som bilaga 1
och tillaggsdirektiven som bilaga 2.

I direktiven hinvisas till en idéskiss som Statens lantmateriverk
(numera Lantmiteriverket) pa eget initiativ utarbetat och dverldimnat
till Justitiedepartementet. Enligt Lantmaiteriverket har behovet av
finansieringsmojligheter for vissa kommersiella byggnadsanldggningar
i stider och titorter med de regler som giller i dag nodvandiggjort
forhillandevis invecklade rittsliga konstruktioner med konsortier,
bolagsbildningar och avtal om begransade rattigheter. Utredaren dldggs
genom direktiven att undersoka hur man pé bésta sitt skall komma till
ratta med dessa problem.
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Enligt direktiven skall utredningsarbetet inledas med en kartliggning
av problemen. Utredaren skall i forsta hand forsoka losa problemen
genom si smé ingrepp som mojligt i den befintliga lagstiftningen. De
kompletteringar som behdvs bor i sd stor utstrackning som mojligt
ansluta till den struktur och de huvudprinciper som i dag giller inom
fastighetsritten. Utredaren bor salunda bl.a. undersoka om det dr
mojligt att 16sa problemen genom éndringar i reglerna i fastighets-
bildningslagen (1970:988) om forrittningsservitut, heter det vidare i
direktiven.

Genom direktiven aldggs utredaren att redogéra for de olika
alternativ som kan komma att std till buds och for de for- och
nackdelar som dr forknippade med de olika alternativen. Utredaren
skall ocksé limna forslag till de forfattningsiandringar som behovs for
att dstadkomma den 16sning som forordas.

For utredaren giller ocksa regeringens direktiv till samtliga kommit-
téer och sérskilda utredare om EG-aspekter i utredningsverksamheten
(dir. 1988:43), om regionalpolitiska konsekvenser (dir. 1992:50) samt
om att prova offentliga ataganden (dir. 1994:23).

1.2  Arbetets bedrivande

Till utredningen har sex experter varit knutna. Utredningen pidborjade
sitt arbete i februari 1995. Vi har haft fjorton sammantriden varav ett
kombinerades med ett studiebesok i Oslo.

En viktig del av utredningens arbete har varit att gora en kart-
liggning av de problem utredningen haft till uppgift att l6sa. For att
kartligga reformbehovet har utredningen dels studerat fastighets-
bildningsforrittningar, dels samtalat med forrittningslantmaitare,
fastighetsidgare, byggforetag, byggherrar och kreditgivare. Utred-
ningens ordférande och sekreterare har bl.a. besokt lantméterimyndig-
heterna i Stockholm och Goteborg samt studerat handlingar avseende
byggnadsanlidggningar som Globen och Cityterminalen i Stockholm
och Knutpunkten i Helsingborg. Utredningen har ocksé tagit del av de
studier som gjorts vid Kungl. Tekniska Hogskolan, institutionen for
fastigheter och byggande av Barbro Julstad och som redovisats i
doktorsavhandlingen Tredimensionellt fastighetsutnyttjande genom
fastighetsbildning med undertiteln Ar gillande ritt anvindbar?
(Stockholm 1994).

For att f uppslag till 16sningar har utredningen vidare studerat hur
system i ldnder som tillater fastighetsbildning i flera plan ir uppbygg-
da. Utredningens ordférande och sekreterare har under ett studiebesok
1 Képenhamn besokt Boligministeriet och Kort- og Matrikelstyrelsen.
Vidare har utredningen i sin helhet under ett studiebesok i Oslo
sammantriffat med foretridare for Miljoverndepartementet, Kommu-
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nal- og Arbeidsdepartementet, Norges Landbrukshdyskole, Oslo
kommune, Bergen kommune, Statens veivesen, Oslo Byskriverembete
och Norsk Eiendomsinformasjon A/S. I november 1995 gjorde utred-
ningens ordforande, sekreterare, tva av utredningens experter samt en
foretrddare for det norska Miljoverndepartementet en studieresa till
Sydney i New South Wales, Australien. Vi besokte bl.a. the Land
Titles Office, the University of Sydney och the Strata Titles Commis-
sioner, en sarskild myndighet som bl.a. handlagger tvister hdnforliga
till tredimensionellt avgrinsade fastigheter. Vidare sammantréffade vi
med lantmétare, stadsarkitekter, kommunjurister, banktjdnstemén och
konsulter.

Utredningen har samratt med Plan- och byggutredningen (M 1992:-
03) och Utredningen om forenklad fastighetstaxering, m.m. (Fi
1993:13) samt haft kontakter med Fastighetsdatautredningen (Ju
1995:09).

Resultatet av utredningens arbete redovisas i detta betdnkande.
Innan utredningen kommer in pd sina Overvdganden och forslag
redogors bl.a. for huvuddragen i det regelsystem som ger fastighetsbe-
greppet dess innebord och som bestimmer vilka réttigheter och
skyldigheter som foljer med dganderdtt respektive nyttjanderdtt till fast
egendom. Vidare redovisas tidigare reformforslag av betydelse for ut-
redningens uppdrag samt erfarenheterna frdn studiebesoken i Dan-
mark, Norge och Australien. Utredningen berdr ocksd forslagens
kostnadsmaéssiga konsekvenser.
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2 Huvuddragen 1 regelsystemet vid
fastighetsutnyttjande

I detta kapitel beskrivs huvuddragen i det regelsystem som ger
fastighetsbegreppet dess innebord och som bestémmer vilka réttigheter
och skyldigheter som foljer med dganderitt respektive nyttjanderitt till
fast egendom. Redogorelsen ar pa intet sdtt uttdmmande utan har
begransats till de delar som har betydelse for utredningens uppdrag.

2.1  Fastighetsbegreppet
2.1.1 Vad ir fast egendom

I 1 kap. 1 § jordabalken (JB) anges att fast egendom &r jord och att
jorden ér indelad i fastigheter. JB innehdller inte ndgon uttrycklig
definition av begreppet fastighet. Balken utgar fran den innebord som
ansetts gilla redan fore JB:s tillkomst 4r 1970, nimligen att med
fastighet avses egendom som enligt géllande bestimmelser skall
redovisas som sirskild fastighet i fastighetsregister. Det inledande
stadgandet i JB utesluter siledes inte att det kan finnas fastigheter som
inte dr upptagna i fastighetsregister. Diremot kan fastighetsbildning
enligt fastighetsbildningslagen (1970:988, FBL) inte fullbordas utan att
registrering sker. Detta framgar av 1 kap. 2 § andra stycket FBL i
vilket stadgas att fastighetsbildning och fastighetsbestimning &r
fullbordade nir uppgift om atgirden inforts i fastighetsregistret. I
fastighetsregistret skall ocksa redovisas enheter som skall registreras
som fastighet enligt bestimmelse i annan forfattning. I forsta hand ar
det friga om fastighetsdelar som utbrutits genom expropriation och
andra tvangsforvirv, exempelvis inlosen enligt plan- och bygglagen
(1987:10, PBL) och viglagen (1971:948).

Bestimmelser om kop av del av fastighet finns i 4 kap. 7-9 §§ JB.
I 7 § stadgas att kop, som innebdr att visst omrade av en fastighet
kommer i en sirskild dgares hand, dr giltigt endast om fastighets-
bildning sker i 6verensstimmelse med kopet genom forrittning som
ir sokt inom viss tid. Motsvarande giller for den som kopt en andel
i en fastighet under villkor om utbrytning av andelen. Den som kopt
en andel i en fastighet utan villkor att andelen skall utbrytas genom
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fastighetsbildning dger en ideell andel i fastigheten med saméiganderitt
tillsammans med de Ovriga deldgarna (4 kap. 8 §).

En viktig princip i JB ér att det inte skall vara mojligt att genom
avtal eller annan privat rattshandling d4stadkomma avvikelse mellan den
faktiska dganderitten till fast egendom och den officiella fastig-
hetsindelningen. En regel som syftar till att upprétthalla denna princip
ar bestimmelsen i 1 kap. 1 § andra stycket JB som stadgar att
sdmjedelning 4r utan verkan. Med samjedelning avses avtal mellan
dgare av ideella andelar i fast egendom om utliggande av sirskilda
dgolotter som svarar mot andelstalen. Aven arealoverlitelser, s.k.
sdmjevisa dgobyten, och Overlatelser av andel i samfillighet omfattas
av forbudet mot simjedelning (prop. 1978/79:191 s. 4 ff). Forbudet
mot sdmjedelning kompletteras med bestimmelser om att rittigheter
inte kan upplatas i andel i fastighet (7 kap. 9 § JB) och att del av en
fastighet inte kan intecknas for sig (22 kap. 2 § andra stycket 1 p. JB).

Vad giller fastighets grdnser skiljer JB pa grins som blivit lagligen
bestimd och grdns som inte blivit lagligen bestdmd.

Grins ér lagligen bestimd om den faststéllts genom domstols dom
eller genom forrittning eller pa liknande sitt (prop. 1970:20 B s. 78).
En sddan grins har enligt 1 kap. 3 § JB den strickning som utmarkts
p4 marken. Om utmirkningen inte kan faststdllas med sidkerhet har
grinsen den strickning som - med ledning av karta, handlingar och
andra omsténdigheter - kan antas ha varit asyftad. Har utmérkning pa
marken inte skett, har grinsen den strickning som framgér av karta
och handlingar.

Om grénsen inte har blivit lagligen bestdmd, giller de marken som
av alder har ansetts utmérka gransen (1 kap. 4 § JB). Har grinsen
tillkommit genom expropriation eller liknande tvangsforvirv, har
grinsen den strickning som med hénsyn till fingeshandling, innehav
och andra omstidndigheter kan antas ha varit asyftad.

En fastighets granser kan sidledes endast bestimmas genom
angivande av vissa punkter pd markplanet. Det dr darfor inte mojligt
att ange en fastighets grins betraffande hojd eller djup. Det ar heller
inte mojligt att bestimma en fastighet som saknar kontakt med
markplanet.

Att en fastighet inte kan ges en tredimensionell avgrinsning far
anses vara en vedertagen uppfattning, som bl.a. kommer till uttryck
i forarbetena till FBL. Genom FBL utdkades mojligheterna att bilda
fastighetsbildningsservitut. Som skil harfor uttalade Fastighets-
bildningskommittén bl.a. foljande (SOU 1963:68 s. 446 f).

Visserligen kan det anses frimmande att utpraglad stadsbebyggelse
skall fa regleras medelst servitut. Det dr emellertid att mérka, att en
stadsplan ofta innebér sddana dispositioner betriffande kvartersmark
att markens anvdndning for avsett dndamal icke skulle kunna
tryggas, om icke servitutsrattigheter finge tillskapas. Som exempel
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kan nidmnas, att de i sddan plan ej séillan forekommande forbuden
mot anordnande av utfart till viss gata i regel nodvandiggora att
fastigheter utmed gatan fa sin utfartsfrdga ordnad genom servitut.
Likasé torde i plansammanhang stundom forutsittas att fastighets
behov av vatten och avlopp tillgodoses genom att ledningsservitutet
tillskapas. Det ma ock fl;amhéllas, att den moderna stadsbygg-
nadstekniken i stor omfattning krdver att den fasta egendomen
anvidndes for visentligt artskilda dndamél inom olika horisontella
plan. Byggnad med anknytning till viss fastighet behover ej sillan
utforas under markplanet utanfor fastighetens grénser och alltsa i
gata eller pd annan allmén plats eller inom annan enskild fastighet.

ervitutsinstitutet synes hir ha en viktig uppgift att fylla. Icke blott
vertikala utan dven horisontella begransningar kunna nimligen utan
oldgenhet faststdllas for utrymme, som ma nyttjas med stod av
servitut, medan mojlighet att avskéra fastigheternas utstrackning pa
djupet genom horisontella begransningsplan icke synes bora inforas.
Kommittén har sdledes avvisat tanken pa att lata fastighet kunna
bilda skikt, vilka till ndgon del dro beldgna under annan fastighet.
Genom att utvdgen med servitutsbildning kommer att sta till buds
har kommittén ansett detta stdllningstagande mdjligt utan efter-
sittande av den moderna teknikens krav.

I propositionen till FBL beméttes kommitténs uttalande endast genom
departementschefens tillkdnnagivande att ett genomférande av kommit-
téns forslag enligt hans mening var dgnat att i rimlig omfattning fylla
behovet av servitutsbildning till forman for stadsfastigheter (prop.
1969:128 s. B 541).

Uppfattningen att en fastighet inte kan ges en tredimensionell
avgransning vicker fragan om vilket utrymme 6ver respektive under
markytan som en fastighet kan anses omfatta. Teoretiskt sett skulle en
fastighet kunna tankas ha en odndlig utstrickning uppat. Nedat skulle
den kunna stracka sig till jordens medelpunkt. Fragan berdrdes av
fastighetsregisterutredningen (SOU 1963:63 s. 21).

En fastighet kan omfatta ett eller flera omradden pa marken. Dess
reella innehdll motsvaras emellertid snarare av ett tredimensionellt
utrymme. Uppét och nedét, frdn markytan riknat, torde en fastighet
stracka sig sa langt som erfordras med hénsyn till de befogenheter,
som i olika hdnseenden tillkommer markégaren. I sidled begransas
en fastighet av vertikalplan genom de linjer pé jordytan som brukar
betecknas som grénslinjer. Detta sakforhallande hindrar inte att en
fastighet kan anses omfatta en markyta med viss areal. Denna kan
da sagas representera fastigheten eller fastighetens innehall,och detta
innehall av fast egendom redovisas entydigt som denna markyta,
omfattande ett eller flera markomraden.

Aven 1948 irs skyddsrumsutredning gav uttryck for ett liknande
synsitt nar den betrdffande en fastighets utstrdckning under jord
framholl att jorddgarens ritt stracker sig sa langt ned pd djupet som
jorden under markytan kan tillgodogdras och att ratten dr skyddad mot
intrang (SOU 1950:13 s. 146). Denna uppfattning kommer ocksa till
uttryck i rattstillimpningen. Vid byggande av tunnlar och fram-

45



46  Huvuddragen i regelsystemet ... SOU 1996:87

dragande av ledningar anses de fastighetsdgare vars fastigheter
motsvarar omrdden pd den markyta under vilken tunneln eller
ledningen skall dragas fram vara berérda av atgdrden. Det har
forekommit att ett utrymme under markytan tagits i ansprak utan att
markégaren ersatts for intrdnget. Enligt utredningens uppfattning skall
detta emellertid inte uppfattas som att utrymmet inte ansetts tillhora
markfastigheten. Eftersom intrdngsersittning skall utga enligt expro-
priationsméssiga grunder innebdr den uteblivna ersittningen endast att
intrdnget inte ansetts paverka fastighetens marknadsvirde.

Sammanfattningsvis far en fastighet i vart fall anses ha en sddan ut-
strickning att det inte finns utrymme for att forldgga nigon annan
dganderattslig enhet som utgér fast egendom i luftutrymmet Gver
markytan eller i jorden ddrunder.

2.1.2 Fastighetsindelning och fastighetsbildning

Som tidigare ndmnts dr den fasta egendomen indelad i enheter, som
bendmns fastigheter och som redovisas i det dver fastigheterna i riket
forda fastighetsregistret. Fastighetsindelningens dndamal ar framst att
individualisera objekten for de rittigheter av skilda slag som hanfor
sig till den fasta egendomen. Indelningen i fastigheter grundas dels pa
forekomsten av fastigheter som bestar av alder, dels - och givetvis till
overvidgande del - pa forekomsten av fastigheter som bildats enligt nu
gillande eller dldre lagstiftning.

Begreppet fastighetsbildning anvdnds i FBL som gemensam
beteckning for samtliga i lagen reglerade atgarder som har till syfte att
astadkomma en dndring i nagot avseende av den bestiende fastig-
hetsindelningen. Det saknar betydelse om en sddan dndring medfor att
en eller flera nya fastigheter tillkommer eller bara innebér att
bestdende enheter dndras. Servitutsatgirder som kan vidtas enligt FBL
kan inte sdgas innefatta dndringar i fastighetsindelningen men jamstalls
i lagen med sidana indelningsidndringar. Definitionen pé fastighets-
bildning omfattar dirfor ocksd sddan enligt FBL foretagen atgird
varigenom servitut bildas, dndras eller upphévs.

Andringar i fastighetsindelningen och servitutsitgirder kan
astadkommas dven genom atgdrder som regleras i annan lagstiftning
an FBL, t.ex. PBL och expropriationslagen (1972:719, ExprL).
Definitionen av fastighetsbildningsbegreppet i FBL omfattar emellertid
bara atgird som foretas enligt FBL.

Fastighetsbestdmning enligt FBL skiljer sig frin fastighetsbildning
pa det sittet att fastighetsbestimning inte dr avsedd att dstadkomma
ndgon dndring av de bestdende forhdllandena. I stéllet dr syftet med
detta institut att efter provning i sdrskild ordning klarldgga hur de
bestadende forhdllandena gestaltar sig vid provningstillféllet. Inte bara
gransfragor kan tas upp vid fastighetsbestimning utan i princip alla
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sporsmal roérande fastighetsindelningen liksom ocksa fragor angaende
servitut.

Den grundldggande regeln att ett fastighetsregister skall foras over
fastigheterna i riket terfinns i 1 kap. 2 § FBL. I anslutning till denna
paragraf behandlades i forarbetena frdgan om en definition av
fastighetsbegreppet sddant detta anvdnds i FBL. Departementschefen
uttalade (prop. 1970:20 B1 s.74) att fastighetsbegreppet vid tillimp-
ningen av FBL bor ha den inneborden att det skall innefatta savil vad
som inforts i fastighetsregistret sdsom sarskild fastighet som egendom
vilken enligt registreringsbestimmelserna skall inforas i registret.
Detta stimmer helt 6verens med JB:s fastighetsbegrepp och gor det
mojligt att vid forrittning enligt FBL behandla egendom som fastighet
fastén registrering inte skett under forutsittning att forhallandena ar
sddana att egendomen enligt registreringsbestimmelserna skall
registreras som sérskild fastighet.

Den rittsliga betydelsen av bestimmelsen att fastighetsbildning (och
fastighetsbestdmning) &r fullbordade nir atgirden inforts i fastighets-
registret dr att en fastighets tillkomst eller dndrade omfattning i
faktiskt och rittsligt hanseende blir slutgiltig i och med registreringen.
Genom denna intrdder sdledes de sakrittsliga verkningarna av
fastighetsbildningen, vilket innebdr att de beslutade atgdrderna blir
gillande mot envar.

Regeln att fastighetsbildning ar fullbordad nir uppgift om atgarden
inforts i fastighetsregistret avser fastighetsbildning enligt FBL. Nar
fastighetsindelningen dndras genom expropriation géller i stillet att
andringen av fastighetsindelningen sker ndr expropriationen ar
fullbordad.

2.1.3  Fastighetsdatasystemet

Genom en ar 1995 avslutad reform har ett fastighetsdatasystem (FDS)
inforts. Fastighetsdatareformen innebdr att informationen i de manuellt
forda jord- och stadsregistren samt fastighets- och tomtréttsbockerna
har forts over till centrala ADB-baserade fastighets- respektive
inskrivningsregister.

FDS innehéller i grunden tva delregister - ett fastighets- och ett in-
skrivningsregister. Under &r 1995 har ytterligare ett register, ett
basregister over byggnader, byggts upp. FDS innehéller ocksd upp-
gifter som faststélls vid fastighetstaxeringen. De forfattningar som styr
FDS ses for nirvarande over av Fastighetsdatautredningen (Ju 1995:-
09).

Som tidigare framgatt 4r fastighetsregistreringen det avslutande ledet
i fastighetsbildningsprocessen, som i huvudsak regleras i FBL. I
fastighetsregistret finns uppgifter om forsamling, eventuell adress,
areal, lage, planer och réttigheter m.m. for fastigheter, samfilligheter
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och gemensamhetsanldggningar. Innehéllet i fastighetsregistret regleras
i fastighetsregisterkungorelsen (1974:1059). Uppgifterna ajourhélls
dagligen av de statliga och kommunala lantmiterimyndigheterna.
Fastighetsregistret omfattar sju delregister, namligen huvudregistret,
registerkarta, koordinatregistret, planregistret, kvartersregistret,
adressregistret och gemensamhetsanlidggningsregistret.

I fastighetsregistret lagras uppgifter om fastigheter och samfillig-
heter. Exempel pa uppgifter dr géllande och tidigare beteckning, areal,
forrattningsatgirder och rattigheter. For rittigheterna finns ett sarskilt
rattighetsredovisningssystem.

Produktionen av kartor och annan landskapsinformation sker
numera i stor utstrdckning med hjdlp av digital teknik. Bestimmelser
om fastighetsregisterkarta finns 1 fastighetsregisterkungorelsen
(1974:1059). Registerkartan hor, enligt 3 §, till fastighetsregistret.
Den digitala kartan har ansetts vl ldmpad for att fora registerkarta.
Bestimmelserna i fastighetsregisterkungorelsen var ursprungligen
utformade med sikte pa kartor av traditionellt slag.

Inskrivningsregistret regleras av inskrivningskungorelsen (1974:
1061) och bestdr av sex avdelningar. Dessa inrymmer uppgifter om
lagfart, tomtrattsupplatelse, tomtréttsinnehav, inteckning m.m.,
anteckningar samt dldre forhdllanden. Handldggning av inskrivnings-
drenden sker vid inskrivningsmyndighet. Fordndring av innehallet i
inskrivningsregistret kan initieras av att en ny fastighet bildas och
registreras i fastighetsregistret av lantmiterimyndighet. De flesta
fordndringar kommer emellertid till stand till f61jd av ansékningar om
lagfart eller beviljande av inteckningar.

FDS har under ar 1995 kompletterats med ett basregister for
byggnader, byggnadsregistret. Grundregistret har lagts upp i sam-
arbete med kommunerna, som ocksd ajourhdller registret. Manga
kommuner ser mojligheter att knyta information fran FDS och
byggnadsregistret till sin bygglovshantering, riddningstjanst, miljo-
och hélsoskydd och planering inom t.ex. energiomradet, bostadsbyg-
gande, skyddsplan etc. Varje byggnad far en unik "byggnadsidentitet",
en byggnadsbeteckning som bestdr av beteckningen pa den fastighet
dér byggnaden dr beldgen och ett sérskilt enhetsnummer (16pnummer).
De obligatoriska uppgifterna innefattar uppgifter om byggnadsbe-
teckning, administrativ tillhorighet, ldge, taxeringsuppgifter, bygglovs-
uppgifter, dgare, alternativt namn, referenser samt aktualitetsuppgifter.

Taxeringsregistret innehaller information om samtliga taxeringsen-
heter och virderingsenheter i landet i form av taxeringsinformation -
sddana uppgifter som faststdlls vid fastighetstaxeringen. Hit hor,
forutom taxeringsvirde och taxeringskoder, egenskapsdata samt
agaruppgifter. Detta uppdateras frin skatteférvaltningen en ging per
ar. Till byggnadsidentiteterna kopplas de uppgifter fran fastighetstaxe-
ringen som hor till respektive byggnad.
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Utover de register som ingdr i FDS kan ndmnas nagra register i
Lantmiteriverkets ovriga databaser i vilka finns kopplingar till FDS
dér information hdmtas och/eller bearbetas.

Samfallighetsforeningssregistret fors med stod av lagen (1973:1150)
om forvaltning av samfilligheter (SFL). Fran den 1 januari 1994 har
det blivit mojligt att fora det tidigare manuella registret med hjélp av
ADB. Bestimmelser om detta finns i en foérordning (1993:1270) om
anvindning av automatisk databehandling vid forande av samfillighets-
foreningsregister m.m. Pantbrevsregistret regleras i lagen (1994:448)
om pantbrevsregister som 1 sin tur kompletteras med férordningen
(1994:598) om pantbrevsregister. Hir registreras och lagras pantbrev
elektroniskt (datapantbrev) som alternativ till hantering av skriftliga
pantbrev. Registret anvinds dven for att fortlopande informera pant-
brevshavare om fordndringar i bl.a. inskrivnings- och fastighets-
registret (s.k. atgirdsavisering).

I betinkandet (SOU 1995:74) Ligenhetsdata (s. 63 f) framhaller
Arbetsgruppen for forslag till rdttslig reglering for forbattrad hus-
héllsstatistik att samhallsutvecklingen f.n. prdglas av en intensiv
utveckling och satsning pd informationsteknikomradet (IT-omradet).
For FDS kommer denna utveckling att innebédra saval att komplette-
rande information kommer att efterfrdgas som att befintlig information
- bl.a. till foljd av forbattrade atkomstmdjligheter, enklare urvals-
fragor och sammanstéllningar - kommer att utnyttjas i nya samman-
hang.

Betydelsen av samverkan mellan olika intressenter i informations-
hanteringen blir enligt betdnkandet ocksd mer aktuell, inte minst av
kostnadsskil. Ett exempel pa detta dr tankarna pa s.k. datorstodd
ingivning. Genom ett sddant forfarande skulle kreditinstitutens
handldggning av t.ex. kreditdrenden kopplas ihop med handlidggningen
av motsvarande inskrivningsdrende. Lantmateri- och inskrivningsut-
redningen har berort dessa fradgor i sitt principbetinkande (SOU
1993:99) Kart- och fastighetsverksamhet i myndighet och bolag.
Betydelsen av att driva denna utveckling framét har ockséa betonats i
andra sammanhang (prop. 1994/95:116). Detta visar att det dven pa
inskrivningsomradet finns en stor potential for fortsatt utveckling.

2.1.4 Tillbehor till fastighet

I JB:s andra kapitel anges vad som utdver jorden hor till varje enskild
fastighet. Med "jord" avses i detta sammanhang fastighetens markom-
rdde samt ett visst utrymme o6ver och under detta. Reglerna om vad
som utgdr tillbehor till en fastighet kan sdgas ha tva syften, dels
bestimmer de vad som in dubio skall anses ha ingatt i ett fastig-
hetskop, dels avgor de vem av fastighetsigarens borgenirer som skall
fa tillgodogora sig virdet av tillbehoren.
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Tillbehoren till en fastighet kan indelas i tre kategorier, de egentliga
fastighetstillbehoren, byggnadstillbehdren (féremal som genom sitt
samband med en byggnad hor till fastigheten) och industritillbehéren
(vissa foremal som hor till en fastighet som helt eller delvis ér inrattad
for industriell verksamhet).

De egentliga fastighetstillbehoren ar enligt 1 § forsta stycket
"byggnad, ledning, stingsel och annan anldggning som anbragts i eller
ovan jord for stadigvarande bruk, pd rot stdende trid och andra
vixter, naturlig godsel". Det centrala och for utredningens arbete
betydelsefulla i upprikningen dr "byggnad" och "annan anldggning".
Ett utmarkande drag hos de egentliga fastighetstillbehoren dr att de har
ett yttre mekaniskt samband med fastighetens omrade. Enligt ett
kompletterande stadgande i paragrafen skall ocksd en byggnad eller
annan anldggning som &4r uppford utanfor fastigheten utgora fastig-
hetstillbehor, om den dr avsedd for stadigvarande bruk vid utnyttjande
av servitut till formén for fastigheten och inte hor till den fastighet dar
den finns. Detsamma géller for ledning for vilken beviljats lednings-
ratt, om ledningsritten 4r anknuten till en fastighet (se avsnitt 2.3.6).

Tillbehorsreglerna bygger pd forutsittningen att det dr samma
person som é&ger jorden samt byggnaderna och andra tillbehor till
fastigheten. Det har inte ansetts rimligt att t.ex. en stuga som en
arrendator uppfor eller en diskmaskin som en hyresgist monterar in
i en hyrd lagenhet skall bli tillbehor till fastigheten och darmed
omfattas av fastighetségarens pantsittning. Enligt 4 § forsta meningen
hor dirfor foremél som annan én fastighetsdgaren fort till fastigheten
inte till denna. Om foremalet och fastigheten kommer i samma adgares
hand, blir foremélet emellertid tillbehor till den fasta egendomen.
Detta medfor risker sarskilt for kreditgivare som har sidkerhet i fore-
tagshypotek i en rorelse som drivs pa en hyrd fastighet. Koper
rorelseidkaren fastigheten eller overtar fastighetsédgaren rorelsen, kan
stora delar av underlaget for foretagshypoteket overgd till att bli
tillbehor till fast egendom. For att skydda foretagshypotekshavaren i
denna situation har det i 4 § andra stycket givits vissa regler som
syftar till att ge denne tid att, sedan han fitt kinnedom om G&ver-
latelsen eller forvirvet, skaffa sig annan sikerhet eller begira
betalning.

Nir det giller foremal som fastighetsdgaren sjilv tillfort fastigheten
utan att han dger foremélet, i praktiken antingen darfor att han hyrt
det eller darfor att han kopt det med dganderattsforbehdll, giller att
foremalet blir tillbehor till fastigheten om det kan betraktas som
fastighets- eller byggnadstillbehor. Vad som nu sagts giller den
sakrittsliga situationen, dvs. frigan om uthyrarens eller sdljarens rétt
kan goras gillande mot tredje man, exempelvis en panthavare eller
forvarvare av fastigheten. Den obligationsrattsliga situationen, dvs.
forhallandet mellan uthyraren respektive séljaren och fastighetségaren
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framgar av 5 §. Ar det friga om fastighets- eller byggnadstillbehor
som tillforts av fastighetségaren géller ett 4ganderittsforbehall inte ens
mot fastighetsédgaren sjdlv. Daremot behaller en uthyrare sin dgande-
ritt gentemot hyresmannen/fastighetsagaren.

En rorelseidkare ldmnar ofta sikerhet i bdde fast egendom (genom
fastighetspant) och i 16s egendom (genom foretagshypotek). Tillbe-
horsreglerna i 2 kap. JB avgor, i enlighet med de ovan redovisade
principerna, vilka foremal som skall rdknas till vardera kategorin. En
speciell grupp dr dérvid industritillbehoren, dvs. maskiner och annan
utrustning som av fastighetsdgaren anskaffats till en fabrik i syfte att
anvindas i den industriella produktionen. Enligt 3 och 4 §§ ér sadan
utrustning, till skillnad frdn allménna fastighets- och byggnadstill-
behor, 16s egendom i sddana fall dér fastighetsagaren leasat den eller
kopt den med atertagandeforbehall for sdljaren. Efter slutbetalning och
vid kontantkdp blir de industritillbehor fastighetsdgaren forvirvat
emellertid alltid en del av fastigheten och dirmed en del av underlaget
for fastighetspanten.

Om ett foremal fatt karaktiren av tillbehor till en fastighet, behalls
den egenskapen dven om foremélet dverlats om inte foremélet skiljs
fran fastigheten pa sidant sitt att det inte lingre kan anses utgora
tillbehor (7 §). Denna princip géller ocksd andra sakrittsliga for-
foganden Over foremdlet, sdsom pantsdttning och testamentariska
férfoganden. Vissa undantag frin den ndmnda principen redovisas
nedan.

Tillbehdrsforklaring

Genom en dndring i jordabalken som trddde i kraft den 1 januari 1986
infordes ett inskrivningsrittsligt institut som gor det mdjligt for en
fastighetsdgare dels att réttsligt skilja en fastighet fran dess industritill-
behor, dels att rattsligt aterforena fastigheten med sddan egendom.
Hiérigenom mojliggors for den som driver rorelse pa egen fastighet
med maskiner som utgor industritillbehor, att forbattra sin likviditet
genom att sidlja fastigheten med undantag for maskinerna till ett
finansieringsbolag och ddrefter arrendera fastigheten.

Rittsverkan av att en fastighetsigare later skriva in en forklaring om
att industritillbehdren inte skall hora till hans fastighet blir att all hans
rorelseegendom av industritillbehors karaktir omedelbart rittsligen
skiljs fran fastigheten och forvandlas till 16s egendom. Réttsverkan blir
ocksd den att fastigheten tills vidare inte kan tillféras nagon ny
utrustning av industritillbehors karaktér pa sa sitt att utrustningen blir
tillbehor till fastigheten. All befintlig och framtida rorelseegendom pé
fastigheten som varit eller skulle ha kommit att bli tillbehor till denna
blir alltsd disponibel att utnyttja som kreditsdkerhet for sig. En
tillbehorsforklaring avser siledes fastighetens samtliga industritillbehor
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och innebér med andra ord att bestimmelsen i 2 kap. 3 § 1 p JB inte
skall tillimpas pé fastigheten. For att befintliga sikerhetsinnehavare
inte skall riskera att drabbas av forluster kravs att samtliga innehavare
av pantbrev i en fastighet lamnar sitt medgivande for att industritillbe-
horen skall kunna skiljas fran fastigheten genom en sidan inskriv-
ningsatgird. P4 motsvarande sitt som giller i friga om ansokan om
inteckning skall en ansokan om inskrivning i princip avslds, om
fastigheten eller en andel av den har dragits in i en general- eller
specialexekution. Undantagsvis kan inskrivning 4ndd medges, om
kronofogdemyndigheten har medgivit ansokningen.

Befintlig och framtida 16s egendom av industritillbeh6rskaraktir kan
pa nytt i rittslig bemirkelse forenas med fastigheten, om inskrivningen
avfors ur fastighetsboken. Forutsittningarna for att fi en beviljad
inskrivning avford dverensstimmer i stort med vad som krivs for att
en inskrivning skall komma till stind. Fastighetsinteckningsborgeni-
rernas intresse vid inskrivningen motsvaras emellertid hir av intresset
hos foretagsinteckningsborgenirerna. For att en inskrivning skall fa
avforas krivs foljaktligen medgivande av den eller de borgenirer som
har foretagshypotek i fastighetsigarens naringsverksamhet.

I lagstiftningsdrendet patalade lagradet att grinsdragningen mellan
industritillbehdr och dvriga fastighetstillbehor inte ar helt klar. Enligt
lagradets uppfattning kunde det ifrigasittas om inte den ovan
beskrivna reformen borde féranleda en Gversyn av reglerna om
fastighetstillbehdr. En sddan 6versyn ér, anforde lagradet, motiverad
ocksa frin finansieringssynpunkt. Detta giller for 6vrigt inte endast
fastigheter med industriell verksamhet utan dven andra fastigheter.
Departementschefen ansidg emellertid att frigan om behovet av en
sddan &versyn far tas upp i annat sammanhang.

Lagen (1992:1461) om verkan av vissa forbehadll vid overldtelse av
fastighet som tillhor staten m.m.

I samband med bolagiseringen av Vattenfall och Doménverket i borjan
pd 1990-talet uppkom frdgor om statens mojligheter att med verkan
mot tredje man forbehdlla sig ritten till ledningar och vissa andra
anldggningar som hér till den fasta egendomen. Aven frigan om de
rittsliga mojligheterna for staten att overlata sidana ledningar och
anlidggningar utan att samtidigt Overlata sjilva fastigheten har
aktualiserats. Samma fragestallningar har uppkommit i anslutning till
Domainverkets forsiljning av fastigheter till enskilda. Genom lagen
(1992:1461) om verkan av vissa forbehall vid overlatelse av fastighet
som tillhor staten m.m., som trétt i kraft den 1 januari 1993, far ett
forbehdll genom vilket staten vid en Overlitelse av en fastighet
forbehaller sig ritten till vissa slag av tillbehor till fastigheten
omedelbart sakrittslig verkan redan i och med o6verlitelsen. Pa
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motsvarande sitt fir en separat Overlatelse frdn staten av vissa
fastighetstillbehor sakrittslig verkan redan i och med overlatelsen.
Lagen giller framfor allt olika slag av ledningar samt totalforsvarsan-
laggningar.

Tvangsvisa iansprakstaganden

Fran principen att foremal maste skiljas fran fastigheten for att forlora
tillbehdrsegenskapen gors undantag vid exekutiv forsiljning och expro-
priation. Ndgon gang kan det vara till fordel att bryta ut tillbehor ur
fastigheten och sélja dem separat, som 16s egendom. Om vid exekutiv
auktion tillbehor séljs for sig, upphor detta att tillhora fastigheten,
dven om det inte skiljs fran denna (12 kap. 15 § utsdkningsbalken).
Forfarandet dr emellertid séllsynt och kraver normalt medgivande fran
samtliga sakdgare. Vid expropriation kan tvdngsforvirvet begransas till
att enbart gilla tillbehor, exempelvis en byggnad. I det fallet upphor
byggnaden att utgora tillbehor till fastigheten, dven om den inte skiljs
fran denna (6 kap. 9 § andra stycket ExprL). Byggnad upphor ocksa
att vara tillbehor till fastighet till f6ljd av beslut om rivning eller
flyttning i samband med fastighetsreglering (2 kap. 4 § FBL).

2.1.5 Det skatterittsliga fastighetsbegreppet

Det skatterdttsliga fastighetsbegreppet bygger pa det civilrittsliga
fastighetsbegreppet. Som exempel kan nimnas 4 § tredje stycket i
Kommunalskattelagen (1928:370) som stadgar att lagens bestimmelser
om fastighet i regel ocksa skall tillimpas i friga om byggnad som dr
16s egendom samt i frdga om tillbehor till byggnaden i den man de
tillhor byggnadens dgare.

Regler om fastighetstaxering finns i fastighetstaxeringslagen
(1979:1152). Vid fastighetstaxeringen fattas beslut om fastigheternas
skattepliktsforhallanden och indelning i taxeringsenheter. Enligt 4 kap.
1 § fastighetstaxeringslagen skall fastighet utgéra taxeringsenhet om
inte annat foreskrivs. I regel dr varje registerfastighet en taxeringsen-
het men i bland bildar flera fastigheter en sadan enhet liksom det
forekommer att delar av en fastighet kan bilda olika taxeringsenheter.
Genom tillkomsten av fastighetstaxeringslagen, som tillimpades forsta
gingen vid 1981 Aars allminna fastighetstaxering, har det blivit
vanligare dn tidigare att en registerfastighet bildar flera taxeringsen-
heter som dessutom kan fa olika beskattningsnatur. Som exempel kan
nimnas att vissa jordbruksfastigheter numera skall taxeras si att
bostadsbyggnaden med tomt skatterattsligt sett bildar annan fastighet
och aterstoden jordbruksfastighet. Principen &r att fastighetsdelar och
komplex, som utgdér en ekonomisk enhet och som ldmpar sig for
gemensam virdering, skall slds samman till en taxeringsenhet. Med
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ekonomisk enhet avses i forsta hand fastighetsdelar och komplex som
i allménhet utgor foremal for dverlatelse eller upplatelse.

2.1.6  Plan- och bygglagen

Ar 1987 ersattes tidigare lagstiftning - frdmst byggnadslagen och
byggnadsstadgan - av en ny plan- och bygglag. Den ledande tanken
bakom PBL kan sdgas vara att i princip all markanvindning bor
kontrolleras av samhillet. For att mark skall fA anvindas for be-
byggelse skall den vara "fran allmén synpunkt ldmplig f6r indamélet"
(1 kap. 6 §). Lampligheten fran allmén synpunkt vigs emellertid vid
lagens tillimpning mot den enskildes intresse. Kontrollen sker framst
genom planer, som den enskilde har att folja, vidare genom att
bygglov som huvudregel krévs for byggande, rivningslov for rivning
av byggnader och marklov for vissa atgarder med marken, sisom
schaktning, fyllning, trddfallning och skogsplantering (1 kap. 4 §).

Den tidigare byggnadslagstiftningen var i hog grad inriktad pa att
reglera ny bebyggelse och exploatering av mark. I motiven till PBL
framhdlls att planldggningsproblemen numera inte hinger samman s
mycket med urbaniseringsprocessen utan snarare med frigor om
hushédllning med naturresurserna, friluftslivets markbehov, bygg-
nadsunderhdll och fornyelse av tétortsbebyggelsen fran social och
teknisk synpunkt (prop. 1985/86:1 s. 70).

En viktig del dr nu liksom tidigare systemet med planer av olika
slag. Plansystemet har kallats for en link mellan & ena sidan lagens
bestimmelser om ldmplig markanvidndning, bebyggelsemiljo och
byggnaders utformning, och & andra sidan reglerna om bygglov, som
kan sdgas utgora en kontroll av att limplighetskravet efterlevs (prop.
1985/86:1 s. 70). Miljokrav och andra allménna principer preciseras
genom planerna. Dessa visar vilken markanvindning den enskilde har
att rakna med och underlittar fér myndigheterna att avgora fragor om
bebyggelse och andra dtgérder i enskilda fall.

Huvuddragen i plansystemet dr foljande. For kommun skall finnas
en oversiktsplan, som anger grunderna for bebyggelseutvecklingen i
hela kommunen. Den planen har inte ndgon bindande verkan vare sig
féor myndigheter eller enskilda men den skall vara underlag for
planeringen i detalj och for bedomningen av ans6kningar om bygglov.
Markens ndrmare anvindning, bebyggelse och andra anlidggningar
regleras dir sd erfordras genom detaljplan. Detaljplan har bindande
verkan bidde mot enskilda och for myndigheter och ger markégaren
rdtt att erhdlla bygglov for uppforande av byggnader i §verensstim-
melse med planbestimmelserna. En detaljplan kan ocksi ge kommu-
nen ritt att 16sa viss enskild mark. Diremot péverkas inte fastig-
hetsindelningen. For vissa begrinsade omraden i en kommun dér
detaljplan inte behovs kan ges omrddesbestdmmelser, som &r ett slags
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mellanting mellan dversiktsplan och detaljplan. Dessa bestimmelser
har bindande verkan pa det sétt att man inte fir bygga i strid mot
dem, men de ger ingen byggritt och inte heller nigon 16senritt for
kommunen. Regionplan kan upprittas for samordning av planligg-
ningen i flera kommuner. Den dr frivillig och inte bindande for
kommunerna.

En visentlig nyhet i PBL dr genomférandereglerna som syftar till
en detaljplans genomforande under den tid som kommunen bestamt for
detta. Man har menat att eftersom det framtida byggandet i tatorter
ofta kommer att ske pad redan bebyggda omrdden dir bebyggelse
fornyas, fortitas eller saneras, maste kommunen ha mdjlighet att pa
ett effektivare sitt dn tidigare fa fastighetsdgarna att forverkliga
planen. Detta sker bl.a. genom regler om genomforandetid och
fastighetsplan. Kommunen kan dessutom i vissa fall inlésa mark.

Under genomforandetiden far kommunen endast éndra detaljplanen,
om det dr nodvindigt pd grund av "nya forhillanden av stor allmén
vikt, vilka inte kunnat forutses vid planldggningen" (5 kap. 11 § forsta
stycket). Fastighetsédgaren har i sadant fall rétt till full ersittning for
den skada han lider. Medfor dndringen att "synnerligt men" upp-
kommer vid anvindningen av en fastighet kan fastighetsdgaren begéra
att fastigheten inloses (14 kap. 5 §).

Efter genomforandetidens utgéng fortsitter planen att gilla tills
vidare, men kommunen kan nu éndra eller upphéva planen utan att ta
hinsyn till den byggritt fastighetsdgaren haft pd grund av planen
(5 kap. 11 § andra stycket). Markégaren kan i normalfallet inte till-
erkdnnas nagon ersittning. Efter genomférandetidens utgdng far
kommunen vidare ratt att 10sa mark som inte har bebyggts i huvud-
saklig overensstimmelse med detaljplanen (6 kap. 24 §).

I nira samband med detaljplaneringen str fastighetsplanen, som
utgor ett komplement till detaljplanen. Fastighetsplan kan bara omfatta
detaljplanerade omraden. Den innehaller framfor allt bestimmelser om
fastighetsindelningen, men ocksd om servitut, ledningsritt och
liknande sérskilda rattigheter samt om gemensamhetsanldggningar
(6 kap. 3 § forsta stycket). Fastighetsplan skall antas om det behovs
for genomférande av en andamalsenlig indelning i fastigheter,
detaljplanens genomférande i andra fall underlittas genom en
fastighetsplan eller om en fastighetségare begir det och planen inte ar
uppenbart onddig.

Fastighetsplanen medfor inte att nigon ny fastighet bildas. Ddremot
visar den hur den framtida fastighetsindelningen skall géras - enligt
3 kap. 2 § FBL far fastighetsbildning inte ske i strid mot detaljplan,
fastighetsplan eller omradesbestimmelser. Fastighetsplanen ger vidare
viss 1osningsritt. Under genomférandetiden medfér den l16senrétt sa att
en fastighetsigare kan forvirva mark som enligt planen skall ingd i
hans fastighet (8 kap. 4 § FBL). Efter genomforandetidens utging far
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kommunen 16sa fastigheter eller delar av fastigheter som tillhor olika
agare och som enligt fastighetplanen skall utgora en fastighet (6 kap.
24 § forsta stycket PBL). Kommunen kan pa detta sitt 4stadkomma att
mark som enligt planen skall utgéra en fastighet sammanfors, om inte
markégarna sjidlva genomfort detta.

For narvarande sker en Oversyn av lagstiftningen om plange-
nomforande av Plan- och byggutredningen (M 1992:03).

Sérskilda bestémmelser om tekniska egenskapskrav pi byggnader
och andra anliggningar meddelas i lagen (1994:847) om tekniska
egenskapskrav pd byggnadsverk, m.m. Enligt denna lag skall
byggnadsverk som uppfors eller dndras, under forutsittning av normalt
underhdll, under en ekonomiskt rimlig livslingd uppfylla visentliga
tekniska egenskapskrav i friga om bl.a. birforméiga, stadga och
bestindighet samt sikerhet i frdga om brand. Bestimmelserna
kompletteras genom brandskyddsbestimmelser som betriffande
byggnader i tomtgrins normalt foreskriver en brandtekniskt av-
skiljande konstruktion.

2.2 Aganderitt

Agande av fastighet kan sigas utgora ett fullstindigt fastighetsut-
nyttjande eftersom det innefattar de mest omfattande befogenheter en
enskild kan ha till fast egendom. Atgirder betriffande fast egendom
har emellertid typiskt sett betydelse dven fér andra méinniskor 4n de
som direkt berors av atgirden. Det kan dérfor sdgas ligga i sakens
natur att handlingsfriheten vid dgande av fast egendom méste vara mer
begréinsad dn vid dgande av 16s egendom. Det regelsystem som styr
innehallet i dganderitten betriffande fast egendom ir saledes en
kompromiss mellan 4 ena sidan den enskilda fastighetsigarens intresse
av att efter eget gottfinnande kunna forfoga over sin fastighet och 4
andra sidan det allménnas intresse av ett ur skilda synvinklar godtag-
bart utnyttjande av jorden.

Det finns flera skl for att begrinsa den enskilda fastighetsigarens
befogenheter. Till en bérjan kan ndmnas det allménnas intresse av att
limpliga fastighetsenheter skapas. Nir myndigheterna skall kontrollera
att marken anvinds pa ett rationellt sitt, ir det naturligt att till en
borjan fasta vikt vid hur sjilva fastigheterna ir beskaffade. De far inte
vara oldmpliga for sitt avsedda dndamél. Som tidigare framgatt
regleras fastighetsindelningen framst genom FBL (se avsnitt 2.1.2).
Markégaren 4r genom dessa bestimmelser forhindrad att silja
omriden fran sin fastighet, som inte uppfyller de allminna limplig-
hetskrav som méste vara uppfyllda for att omréadet skall kunna bilda
en sérskild fastighet eller 6verforas till en annan fastighet.
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Ett annat viktigt syfte 4r bebyggelsekontrollen som for titorternas
del avser att forhindra att oreglerad bebyggelse leder till missfor-
hallanden bl.a. frdn milj6- och kommunikationssynpunkt. Betriffande
glesbygden skulle en oreglerad bebyggelse kunna inskrinka friluftsli-
vet, sidrskilt pd strinderna, och forstora landskapets utseende. En
sddan bebyggelse kan ocksd komma att forsvara mera rationellt ordnad
titbebyggelse, som i en framtid kan bli aktuell pa platsen. Byggnads-
lagstiftningen utgdr sedan 1970-talets borjan fran principen att all
bebyggelse kriver bygglov. PBL innebir att anvindningen av marken
i princip skall kontrolleras av myndigheterna genom planer (se avsnitt
2.1.6).

Annu en visentlig synpunkt bakom atskillig lagstiftning som in-
skrianker den enskilda fastighetsdgarens befogenheter ar att landets
naturresurser skall utnyttjas val. Lagstiftningens mal 4r lampliga bruk-
ningsenheter, limpliga brukare och lampliga brukningsmetoder. Som
exempel pd sddan lagstiftning kan ndmnas naturresurslagen, jordfor-
virvslagen, skogsvardslagen, vattenlagen och jakt- och fiskelagstift-
ningen.

Slutligen begrinsas dgarens rétt att anvinda sin fastighet, genom att
han méste nyttja denna med héinsyn tagen till omgivningen. Vissa
regler dterfinns inom den s.k. grannelagsritten (se avsnitt 2.6). Nir
det giller s.k. miljofarlig verksamhet - anviandning av fastighet pa sitt
som kan medfora vattenfororening, buller, skakningar och andra s.k.
immissioner, som pé olika sitt stor omgivningen - dr det i stillet
miljoskyddslagstiftningen som blir avgérande. Vissa inskridnkningar
giller ocksa till forman for allmanheten over huvud taget. Den s.k.
allemansritten innebdr att allmédnheten har rdtt att passera Over en
fastighet om inte hemfriden stors eller marken riskerar att skadas. For
markdgarens del innebér allemansritten att han inte har ritt att stinga
av allménheten fran badstrinder och andra stillen av betydelse for
friluftslivet, om allemansritt kan anses rada pa omradet.

Det allmédnna bestimmer saledes i stor utstrickning dver markéiga-
rens mojligheter att disponera over sin fastighet. De medel som
anvands for att det allmédnna skall kunna paverka markanvindningen
varierar. En vanlig situation &r att det rader tillstindstvang for att den
enskilde skall kunna forfoga 6ver sin fastighet pd onskat sitt. Som
tidigare ndmnts maéste fastighetsagaren t.ex. ha bygglov for att bygga,
eller tillstind frdn miljoskyddsmyndighet for att sitta i gang en
miljofarlig verksamhet. Overtridelse kan medfora straff eller i vissa
fall en straffliknande avgift. I en del fall kan den enskilda tvingas att
omintetgdra resultatet av den otillaitna verksamheten, t.ex. riva ett
svartbygge.

I vissa fall erkénns en rittshandling inte som rittsligen giltig, om
den foretagits utan vederborligt tillstind. Som exempel kan nimnas
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bestimmelsen i 1 kap. 1 § JB enligt vilket simjedelning &r utan
verkan.

Det férekommer ocksé att myndigheterna hotar eller ingriper med
tvangsmedel mot ett férhallande som inte godtas, dven nir det inte
fordras forhandstillstand for den aktuella verksamheten. De meddelar
forbud mot en skadlig verksamhet, t.ex. mot oldmplig skogsavverk-
ning, eller ett foreliggande att ratta till ett forhallande, t.ex. att
plantera ny skog i stdllet for den avverkade.

I vissa fall kan fastigheter behova samverka kollektivt for att
lampliga fastighetsforhallanden skall kunna uppnas. Som exempel kan
namnas inrdttande av gemensamhetsanldggning enligt anldggningslagen
(1973:1149, AL). Aven vatten-, gruv-, jakt- och fiskelagstiftningen in-
nehdller regler om fastighetssamverkan. Tvangssamfillighet kan bildas
i vissa situationer, i bland pa initiativ av en myndighet.

Den mest ingripande atgérden fran det allménnas sida ar inlosen av
ett omrade, t.ex. genom expropriation, som det allminna anses vara
i behov av. Fastighetsdgaren tillerkdnns i sddana fall ersittning for att
han avstér fran sin mark.

2.3 Npyttjanderitt

Vid sidan av regler om dganderitt till fastighet och om pantritt (se
avsnitt 2.7.1) finns i JB regler om ett antal andra "rittigheter"
("sdrskild rétt") till fastighet, nimligen nyttjanderitt, servitut och ratt
till elektrisk kraft. En viktig princip i JB:s system &r att den rattighet
en fastighetségare tillskapar genom avtal med ndgon annan kan fa
sakrattsligt skydd, dvs. bli bindande dven for en ny dgare av fastig-
heten, endast om rattsforhallandet kan foras in under nagon av ritts-
figurerna i 7 kap. JB. Det sakrittsliga skyddet kan stirkas genom
inskrivning i inskrivningsregister. Rittigheter som tillkommer under
medverkan av myndighet giller ofta redan i och med att de tillskapats
under myndighets medverkan; de giller dessutom med "bdsta ritt",
dvs. fore alla inskrivna rittigheter och utan att kunna rubbas genom
exekutiv forsdljning.

En huvudtanke i JB:s system dr vidare att det géller att hindra att
sadana rittigheter som kan bli sakrittsligt géillande blir "farliga " for
fastigheten. Det finns darfor i viktiga avseenden skyddsregler som ar
till for att garantera att belastningen genom de tilltna rittigheterna
inte blir tyngre 4n vad som kan anses acceptabelt. For nyttjanderatt
finns det skyddet i reglerna om maximitider. For servitut finns det i
stéllet i de s.k. servitutsrekvisiten och i regler som gor det mojligt att
andra eller upphéva ett servitut (se avsnitt 2.4).

Den forsta moderna lagstiftningen rérande nyttjanderatt kom ar
1907. Reglerna har reformerats i flera omgéngar och den senaste mera
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omfattande revisionen av nyttjanderittslagen gjordes ar 1968. Denna
version kom att i allt visentligt flyta in i JB. De enda mera viasentliga
andringar som gjordes i samband med JB:s tillkomst rorde jordbruks-
arrende. JB innehdller siledes numera den centrala nyttjanderittsliga
lagstiftningen. Forutom huvudtyperna hyra, arrende och tomtritt
behandlas i JB ndgra mer speciella rittigheter som skogsavverk-
ningsrdtt, ratt att tillgodogoéra sig andra alster av fastighet eller
naturtillgdngar pa fastighet samt ritt att jaga eller fiska. Nyttjande-
ratterna bostadsratt, ledningsratt, vagritt och gravratt omfattas diremot
inte alls av de allmdnna bestimmelserna i JB; dessa nyttjanderitter
regleras i stdllet i var sin sdrskild lag.

2.3.1 Hyra, bostadsritt och arrende

De for hyra speciella reglerna aterfinns i 12 kap. JB (hyreslagen).
Genom hyresavtal kan enligt 12 kap. 1 § JB hus eller delar av hus
upplatas till nyttjande mot ersattning. Harutover giller den allménna
regeln i 7 kap. 5 § JB om begransningar i upplatelsetiden.

For att hyreslagen skall bli tillimplig maste upplatelsen ha kommit
till genom avtal. Ett hyresavtal dr ett civilréttsligt avtal och dess
innehall styrs siledes av vad parterna avtalat. Hyreslagen innehéller
emellertid ett stort antal tvingande regler till skydd for hyresgésten.
Hyresavtalet behover inte vara skriftligt, men en skriftligt upplaten
hyresritt giller alltid mot en ny dgare av fastigheten, om tilltrade gt
rum fore overldtelsen. Lagen skiljer pa hyra av bostadsldgenheter, som
till inte ovésentlig del skall avse bostad, och av lokaler, dvs. ovriga
lagenheter. En bostadshyresgést har, av sociala skil, en starkare
rdttsstdllning dn en lokalhyresgést, t.ex. genom reglerna om direkt
besittningsskydd.

Bostadsrdtten avser i likhet med hyra dven den en upplételse av hus
eller del av hus till nyttjande mot vederlag, men denna upplatelse ar
inte begransad till tiden. Nyttjanderitten regleras sedan den 1 juli 1991
i en ny lag, bostadsrittslagen (1991:614). Genom att nyttjanderétten
ar knuten till medlemskap i en bostadsrittsforening far rattsfor-
héllandet en delvis associationsréttslig pragel. Foreningen dr dgare till
den fastighet i vilken bostadsrétten upplatits. Bostadsrittslagen dar till
stor del tvingande mot bade féreningen och medlemmarna.

Arrende forekommer i JB i fyra skilda former, jordbruksarrende,
bostadsarrende, anldggningsarrende och ligenhetsarrende. Gemensamt
for dem ér att det ar frdga om upplatelse av jord till nyttjande mot
vederlag. Vid jordbruksarrende som omfattar bostad fér arrendatorn
samt vid bostadsarrende har arrendatorn i regel besittningsskydd, dvs.
ratt till forlangning av avtalet, medan avtalsfrihet i huvudsak giller be-
traffande Ovriga arrendeformer.
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2.3.2 Tomtratt

Reglerna om tomtrdtt aterfinns i 13 kap. JB. Tomtritten ir till sin
rittsliga natur en nyttjanderdtt men skiljer sig i manga viktiga
hdnseenden frdn andra nyttjanderitter och ar pa flera sitt jamstilld
med dganderitt till fast egendom. Mot periodiskt vederlag (avgild) far
tomtréttshavaren till stor del liknande ritt till fastigheten som en
fastighetsdgare. Regler om overlatelse av tomtritt samt upplételse av
pantritt eller bruksritt i tomtréitten motsvarar nistan helt vad som
giller om motsvarande atgérd betraffande fast egendom. Vidare foljer
byggnader och andra tillbehor till fastigheten tomtritten. Bestimmel-
serna i utsokningsbalken, konkurslagen och lagen om betalningsfore-
liggande och handrickning angdende fast egendom och rittighet dari
tillimpas ocksé i friga om tomtratt. Vidare dr vid expropriation eller
liknande tvangsforvdrv som avser tomtritt denna likstilld med fast
egendom. I flera andra lagar anges dessutom att vad som i lagen sigs
om fast egendom skall gilla dven tomtritt. Sddana bestimmelser finns
bl.a. i AL, forkopslagen (1967:868), lagen (1970:246) om tvangsfor-
valtning av bostadsfastighet, bostadssaneringslagen (1973:531),
ledningsrittslagen (1973:1144) och lagen (1975:1132) om f6rvirv av
hyresfastighet m.m.

Tomtréitt far upplatas i fastighet som tillhor staten eller kommun
eller som annars dr i allmidn dgo. Efter sirskilt medgivande fran
regeringen, far tomtrdtt upplatas dven i fastighet som tillhor stiftelse.
Tomtrétt far inte upplatas i del av fastighet eller i flera fastigheter
gemensamt. Tomtrétt far inte heller delas upp pa sirskilda omraden
av den fastighet i vilken den har upplatits. Avtal om upplatelse av
tomtritt skall upprittas skriftligen och det skall uttryckligen anges att
upplatelsen avser tomtritt. Andring eller tilligg som inte avfattas
skriftligen dr utan verkan.

Tomtritten dr ett viktigt medel i den kommunala markpolitiken
genom den dubbla funktion som rittigheten har. Tomtrétten ger rittig-
hetshavaren en tryggad stillning och bereder honom mojlighet att
utnyttja rattigheten som kreditobjekt pa i princip samma sitt som en
fastighet. Samtidigt skall tomtrétten ge samhallet mojlighet att bevara
markvérdestegringen 4t sig. Den ger ocksd viss mojlighet for
samhillet att vid behov férfoga 6ver den upplitna marken for be-
byggelse av annan art eller annars pa annat sitt dn tidigare.

Upplatelsen giller for obegrinsad tid och kan sdgas upp av fastig-
hetsdgaren endast vid utgangen av vissa tidsperioder. Nar tomtritten
upphér pd grund av uppsigning intradder 10senskyldighet for fastig-
hetsdgaren betriffande byggnad och annan egendom som utgér
tillbehor till tomtrétten. Sedan tomtritten kommit i fastighetségarens
hand och tomtritten befriats frdn inteckningar, kan fastighetséigaren
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lata doda tomtritten. Tomtréttsavtalet far inte sdgas upp av tomtritts-
havaren.

Avgilden skall i princip utgd med oforidndrat belopp under vissa
tidsperioder. Vid tvist om avgildens storlek skall domstolen pa
grundval av markens virde vid tiden for omprdvningen bestimma
avgilden for den kommande perioden. Hénsyn skall tas till indamalet
med upplatelsen och de ndrmare foreskrifter som skall tillimpas i
frdga om fastighetens anvandning och bebyggelse.

2.3.3  Ledningsratt

Ledningsrattslagen (1973:1144, LL) har nira samband med AL, som
ocksa tillkom ar 1973 (angdende AL se avsnitt 2.5). LL ger ritt att
anvdnda utrymme pd annans fastighet for ledningar av olika slag
sdsom kraftledning och vissa andra elektriska ledningar, telefonled-
ningar, vatten- och avloppsledningar m.m. (jfr 2 §). Ritt av detta slag
kan naturligtvis uppldtas genom avtal om servitut (om ledningen ér till
forman for viss fastighet) eller nyttjanderitt, och det gir ocksa att
expropriera exempelvis servitutsritt for kraftledningar. Men det har
ocksd ansetts Onskvirt att man dven mot markégarens vilja skall
genom en relativt enkel forrittning kunna tillskapa en sirskild
ledningsritt, som kan sdgas vara ett mellanting mellan nyttjanderatt
och servitut. En sddan ritt fir ocksad ett starkt sakrattsligt skydd.
Ritten paverkas alltsd inte, lika lite som servitut bildade genom
fastighetsbildningsforrittning eller expropriation, av att fastigheten dar
ledningen gdr fram Overgdr till annan dgare eller berors av fastighets-
reglering enligt FBL. Ledningsrétt 4r vidare obegrinsad till tiden.

Upplatelse av ledningsritt sker till formén for ledningshavaren. Pa
begédran av denne kan forordnas att ledningsritten skall hora till in-
nehavarens fastighet eller tomtrétt. Ett sadant forordnande kan
meddelas i samband med upplatelsen av ledningsratten eller senare vid
en sdrskild forrattning. Forordnandet kan upphévas eller dndras vid en
ny forrittning om alla borgendrer som har fordran férenad med
pantrétt i fastigheten eller tomtréitten medger det. Har skiljer lednings-
ritten sig alltsd fran ett servitut som alltid méste hora till en fastighet.
Ledningsratten innebdr att ledningens innehavare far vidta atgarder for
att draga fram och begagna ledningen. Om ledningsritten hor till
innehavarens fastighet eller tomtritt blir ledningen tillbehor till
fastigheten eller tomtrétten, i annat fall 16s egendom.

Betraffande ledningsrittens speciella konstruktion, som innebér att
ledningsréttshavaren kan vélja om ledningen skall utgora fast eller 16s
egendom uttalade departementschefen i lagstiftningsirendet foljande
(prop. 1973:157 s. 85 f).
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Ett utmarkande drag for det nya rittsinstitutet dr alltsd att den
upplatna rittigheten inte utan vidare anknyts till ledningségarens
fastighet. Jag delar utredningens uppfattning att man genom denna
konstruktion kan undvika atskilliga av de komplikationer som
uppkommer pd servitutsrittens omrade till foljd av att servitut i
princip maste vara anknutet till en harskande fastighet. Emellertid
ar det nodvindigt att finna en 10sning som mdjliggdr att ledningar
med ledningsritt kan tjdna som kreditunderlag vid beldning av gen
anldggning till vilken ledningarna hoér. Som utredningen har
framhallit torde man i annat fall fa rdkna med att parterna 1 ganska
stor utstrackning kommer att halla fast vid nuvarande ordning med
servitutsavtal for att kunna anvidnda ledningarna som kreditunderlag.
Enligt 2 kap. 1 § andra stycket jordabalken (JB) utgdér namligen
ledningar som innehas med servitutsritt i de flesta fall tillbehdr till
den harskande fastigheten och dr dirmed kreditunderlag for pantritt

i denna fastighet. I likhet med remissinstanserna anser fag att den
l6sning av fradgan som utredningen har foreslagit dr vdl agnad att
ligga till grund for lagstiftning. Ledningsrdtt bor sélunda pa
ledningsédgarens begédran kunna anknytas till dennes fastighet genom
forordnande vid forrittning. Ledningsdgaren fir ddrmed mojlighet
att pa ett enkelt och smidigt sitt utnyttja ledningen som f(redit—
underlag.

En ordning som innebar att ledningsritt regelmassigt skulle knytas till
innehavarens fastighet ansags ddremot oldmplig eftersom de oldgen-
heter som kan vara forenade med anknytningen till viss fastighet inte
skulle kunna undvikas ens i de fall d4 ledningsdgaren helt saknar
intresse av att anvinda ledningen som kreditunderlag.

Eftersom det ansetts att ledningsritt i princip bor tillkomma den
som vid varje tillfdlle 4ger ledningen dr dverlatelser som innebdr att
ledningen Overlates till en kopare och ledningsritten till en annan,
ogiltiga enligt 35 § LL. Fran huvudregeln gors undantag for det fall
nir en ledning siljs for att skrotas ned. Det sagda innebdr att
ledningsratten inte kan dverlatas separat fran en fastighet eller tomtratt
som den knutits till. Forst om anknytningen hdvs, kan sddan over-
latelse ske.

Ledningsritt innebér siledes en rétt att for ledning utnyttja utrymme
pé annans fastighet. Enligt LL:s forarbeten omfattar begreppet ledning
metalltrad, kabel eller annan elektrisk ledare, slang, ror, avloppstrum-
ma, kulvert m.m., men utanfor detta begrepp faller bl.a. tunnel.
Maojligheten att inom ramen for lagstiftningen om ledningsritt generellt
l6sa fragan om tvangsupplatelse for tunnelindamal och sakrattsligt
skydd for olika slags tunnlar avvisas i propositionen (prop. 1973:157
s. 95). Diremot ér forrittningsinstansen enligt departementschefens
uttalande oforhindrad att bestimma att t.ex. en viss del av lednings-
striackan skall ga genom en tunnel i ett berg. Den omstdndigheten att
det dr ledningen och inte tunneln som utgoér skyddsobjekt saknar i
praktiken helt betydelse for omfattningen av det sakréttsliga skyddet,
eftersom ledningens bestdnd fOrutsitter att tunnelstrickningen inte
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andras. I propositionen framhalls att LL sdlunda indirekt kan ge ett
sakrittsligt skydd for tunnlar som uteslutande tjdnar dndamalet att
underlétta att skyddsvirda ledningar dras fram.

Fraga om ledningsrétt provas vid ledningsréttsforrattning. Reglerna
om mdjligheterna att med tvang skaffa sig ledningsritt pa en fastighet
Overensstimmer i stort med vad som géller om liknande tvangsritter
enligt AL. Hénsyn skall alltsa tas inte bara till de berdrda parternas
utan ocksa till det allménnas intressen. Inom omrdde med detaljplan,
fastighetsplan eller omridesbestimmelser far en ledningsritt inte
upplétas i strid mot planen eller bestimmelserna. Ersittning utgar
enligt LL efter expropriationsrittsliga principer.

2.4  Servitut

Genom servitutsbildning kan befogenheter att pa olika sitt disponera
over eller paverka anvdndningen av en viss fastighet tillhorigt omrade
eller pd denna befintlig anlidggning knytas till en annan fastighet.
Mojligheten att genom servitut komplettera en fastighet och gora den
bittre 1dmpad for sjdlvstidndigt nyttjande har sedan lang tid tillbaka
ansetts vara av sd vasentlig betydelse for uppkomsten av ett andaméls-
enligt fastighetsbestand att lagstiftningen i olika sammanhang medgett
att servitut eller servitutsliknande rdttigheter tillskapas efter sirskild
provning samt tillerkdnt pad si sitt instiftade rattigheter en sdrskilt
tryggad stdllning (Landahl m.fl., Fastighetsbildningslagen, En
kommentar, 2:a uppl. 1991, s. 297).

Servitut kan tillkomma genom avtal (avtalsservitut), eller vid fastig-
hetsbildningsforrittning (férrdttningsservitut). Det finns ocksd andra
mojligheter att bilda servitut, som exempel kan nimnas ExprL:s be-
stimmelser.

2.4.1 Gemensamma bestimmelser for avtalsservitut och
forrattningsservitut.

Ordet servitut dr att hirleda frAn den romerska réttens term "servitus"
som har betydelsen forpliktelse eller belastning. Begreppet servitut
definieras i 14 kap. 1 § JB. Definitionen é&r tillimplig dven vid for-
rattningsservitut. Enligt nimnda lagrum far, under forutsittning att det
ar agnat att frimja en dandamélsenlig markanvéandning, i fastighet (den
tjianande fastigheten) upplatas ritt for dgaren av annan fastighet (den
hirskande fastigheten) att i visst hinseende nyttja eller pd annat sitt ta
i ansprdk den tjdnande fastigheten eller byggnad eller annan an-
laggning som hor till denna eller att rdda dver den tjdnande fastigheten
i friga om dess anvidndning i visst hinseende. Vidare anges att
servitutet far avse endast 4andamal som &r av stadigvarande betydelse
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for den hirskande fastigheten och att det inte fir foérenas med
skyldighet for dgaren av den tjinande fastigheten att fullgora annat 4n
underhdll av vig, byggnad eller annan anldggning som avses med
servitutet. Ett servitut dr alltid forenat med 4ganderitten till den
hirskande fastigheten och kan inte Gverlatas sarskilt.

Att ett servitut skall vara dgnat att frimja en dandamaélsenlig markan-
vindning innebdr att servitutsupplatelsen typiskt sett skall leda till en
positiv nettoeffekt, dvs. inte bara vara till nytta for den hirskande
fastigheten pd den tjanande fastighetens bekostnad. Underlag skall
genom servitutet skapas for en totalt sett effektivare anvandning av
fastigheterna.

Syftet att servitutet skall frimja en dndamaélsenlig markanvinding
har av frdmst praktiska skél inte gjorts till nagot villkor for servitutets
civilrittsliga giltighet. Upplatelsen ar alltsd i och for sig att betrakta
som ett servitut dven om kravet pa positiv nettoeffekt i det enskilda
fallet inte dr uppfyllt. Daremot kan denna brist i upplatelsen leda till
att servitutet dndras sd att en godtagbar relation mellan nytta och skada
uppnds eller att det i sista hand upphdvs. Man kan dérfor sidga att
kravet pa att servitutet skall vara dgnat att frimja en dndamalsenlig
markanvindning egentligen innebér en legal inskrankning i ratten att
bibehélla ett servitut som inte uppfyller kraven (Stark, Jordabalken,
Den nya lagstiftningen med kommentar, 5:e uppl., 1979, s. 262).

Den moderna stadsbyggnadstekniken kriver i stor omfattning att
fastigheter anvinds for vésentligt artskilda dndamél inom olika
horisontella plan. Servitutsinstitutet har hér en viktig uppgift att fylla,
eftersom inte bara vertikala utan ocksa horisontella begrinsningar kan
faststdllas for utrymme som anvands med stod av servitutet (jfr avsnitt
2.1.1 angédende Fastighetsbildningskommitténs uttalande i SOU
1963:68 s. 446 f).

Den servitutsbefogenhet som kan anvindas for tredimensionellt
fastighetsutnyttjande &r ritt att nyttja den tjinande fastigheten i visst
hinseende. Med uttrycket "i visst hdnseende" avses att servitutet inte
far innebdra ett totalt ianspriktagande av den tjdnande fastigheten.
Dirmed dr emellertid inte klart uttalat om gransen for det tilldtna
omfénget passerats forst vid totalt utnyttjande av hela fastigheten eller
om grinsen uppnds vid en tidigare punkt. Rattsfallet NJA 1983 s. 292
giller en situation ddr en dgare till en sommarstugetomt saknade eget
utrymme pa solsidan av sitt hus och dirfor skaffade sig ritt av
grannen att f4 disponera och halla inhdgnat 110 kvm av hans tomt
narmast framfor huset. Hovritten och Hogsta domstolen (HD) ansag
att rattigheten inte var nagot servitut varfor den inte kunde upphévas
genom fastighetsreglering. Domstolarna féste vikt vid att upplételsen
gick ut pd ett totalt iansprakstagande av det aktuella omradet. Dartill
kommer att omrddet tycks ha framstatt som &tminstone ganska
vésentligt for den tjinande fastigheten. Av intresse dr ocksa foljande
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uttalande av Statens lantmaiteriverk, som efter forordnande av HD
avgav yttrande i mélet.

Sammanfattningsvis anser lantméteriverket att de befogenheter som
foljer av avtalet medfor ett totalt iansprakstagande av omréadet och
att de i avtalet upplatna rattigheterna inte &stadkommer nagon
positiv nettoeffekt tillsammantaget for de tre berorda fastigheterna.
Upplatelsen bor darfor inte betraktas som servitut.

Det sagda dr ett uttryck for den uppfattningen att servitutsfiguren
typiskt sett inte bor anvéndas for uppndende av fordndringar av det
slag som det géller hir. For sddana syften bor i stéllet anvandas
nyttjanderitt eller markoverforing.

I doktrinen (Hillert, Servitut, 3:e uppl., 1991, s. 41 och 62 f) har
framforts asikten att det vid totalbeddomningen av om ett rattsfor-
héllande skall godtas eller underkdnnas som servitut kan finnas
anledning att stdlla frdgan, om vér rittsordning erbjuder andra
juridiska losningar som ter sig mera dndamélsenliga for den aktuella
situationen an en upplatelse av servitut. I ett fall, dér servitutsfiguren
inte helt passar in, kanske man bor avsté fran att pressa den figuren,
om det finns mdjlighet for parterna att vilja en annan juridisk vag som
ger en bittre fungerande 16sning, fortsatter Hillert.

Det s.k. varaktighetsvillkoret innebdr att 4ndamalet skall vara av
stadigvarande betydelse for den hirskande fastigheten. Villkoret
innebdr att den hirskande fastighetens behov av servitutet skall vara
stadigvarande, men det fordras inte att detta behov for all framtid
maste tillgodoses just pd det sitt som avses med den aktuella servi-
tutsupplatelsen. Hinder moter déarfor inte mot att upplatelsen tidsbe-
gransas eller att dess intrdde eller bestdnd gors beroende av sarskilt
villkor (Landahl m.fl., a.a., s. 299). Betraffande forrittningsservitut
giller sarskilda regler i detta hinseende, se foljande avsnitt.

Beslut om dndring eller upphdvande av servitut kan meddelas av
lantmdterimyndigheten, i samband med annan forrittning eller vid
sarskild fristdende forrattning som enbart giller den atgérden. I det
forra fallet, dar alltsd servitutsatgarden ingér i ett stdrre sammanhang,
kan forrittningsmannen ta upp fragan om adndring eller upphdvande av
servitut utan ansdokan om atgarden ar av betydelse for regleringen. I
det senare fallet méste det foreligga en ansdkan, normalt av berérd
fastighetsidgare och i vissa fall av kommunen eller av den som
exproprierar mark.

Andring av servitut kan avse begrinsning, flyttning eller annan
andring av utovningsomradet samt meddelande av de nya eller dandrade
foreskrifter i friga om utdvningen som foranleds av begrdnsningen,
flyttningen eller dndringen (7 kap. 3 § forsta stycket FBL). Servituts-
belastningen far inte Okas eller minskas i nimnvdrd man genom
andringen. Upphivande av servitut kan begrinsas till att avse viss
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befogenhet, om det kan ske utan att servitutet i Ovrigt dventyras
(7 kap. 3 § andra stycket FBL).

Nir det galler forutsdttningarna for att genomfora en éndring eller
ett upphdvande av servitut dr fOrst att observera att de allmidnna
villkoren i 3 och 5 kap. FBL ér tillampliga. Hari ligger bl.a. att
atgdrden maste genomforas sa att varje fastighet blir varaktigt lampad
for sitt dndamédl, att Overensstimmelse uppnds med detaljplan,
fastighetsplan eller omradesbestimmelser och att férdelarna 6verviger
de kostnader och oldgenheter som dtgidrden medfor. Vidare géller be-
stimmelserna i 5 kap. FBL om ersittning mellan sakdgare. En
véirdeforindring som uppkommer genom att servitut dndras eller
upphiévs skall enligt 5 kap. 10 § FBL utjdmnas genom ersittning i
pengar. Av rittsfallet NJA 1976 s. 262 foljer att markvederlag kan
utgd i vissa fall.

Om 4ndring eller upphdvande av servitut sker vid fastighetsreglering
som avser dndring i fastighetsindelningen géller inga ytterligare villkor
for atgirden, om den dr av betydelse for regleringen. I andra fall
kravs for dndring av servitut att det hindrar ett dndamalsenligt
utnyttjande av den tjanande fastigheten eller dess anvindning i enlighet
med detaljplan, fastighetsplan eller omradesbestimmelser och att
denna oldgenhet kan undanréjas genom andringen (7 kap. 4 § forsta
stycket FBL). Kan oldgenheten inte undanrdjas genom &ndring av
servitutet, fir detta upphévas (7 kap. 5 § forsta stycket FBL).

Har andrade forhéllanden intritt efter servitutets tillkomst, far det
dndras, om detta skulle innebdra vésentlig fordel for den tjdnande eller
den hirskande fastigheten utan att for den andra medfora oldgenhet av
betydelse (7 kap. 4 § andra stycket FBL), eller upphdvas, om
servitutet ej behovs for den hirskande fastigheten eller nyttan av
servitutet dr ringa i jamforelse med belastningen pd den tjinande
fastigheten (7 kap. 5 § andra stycket FBL). Upphévande far ocksa ske,
om servitutet under avsevird tid ej utdvats och omsténdigheterna dven
eljest dr sddana att det méste anses dvergivet.

Ett avtalsservitut som inte kan utdvas jamsides med ett nytt for-
rattningsservitut far dndras eller upphivas dven om de nyss angivna
sérskilda villkoren i 7 kap. 4 och 5 §§ FBL inte dr uppfyllda. I detta
sammanhang bor framhallas att ett avtalsservitut som &ndras vid
fastighetsbildningsforrattning behaller sin avtalsnatur.

Ett avtalsservitut kan ocksd upphora pé annat sétt &n genom beslut
enligt FBL. Om den mark, dér den hirskande fastigheten utdvar sitt
servitut, genom fastighetsreglering overfors frdn den tjdnande
fastigheten till annan fastighet, leder detta till att servitutet inte ldngre
giller i det omrddet. Om utdvningen var lokaliserad till enbart det
omradet, kan fastighetsregleringen i realiteten innebdra att servitutet
upphort. Det finns dock mdjlighet att som ett led i fastighetsreglering-
en bestimma nytt utovningsomrade for servitutet, eller forordna att
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servitutet skall gilla i den fastighet till vilket omradet fors 6ver. Om
den harskande fastigheten sammanlédggs med den tjinande fastigheten
upphor servitutet att gilla (14 kap. 12 § JB).

Ett servitut kan vidare upphdra genom expropriation. Enligt 1 kap.
1 § andra stycket ExprL ar det saledes mojligt att genomfora exprop-
riation som enbart gir ut pa att upphdva ett servitut. Vidare giller
enligt 1 kap. 3 § ExprL som huvudregel att expropriation av dgande-
ritten till en fastighet bland annat medfor att avtalsservitut i fastig-
heten upphor att gilla. For att expropriationen skall innebdra att ocksé
forrattningsservitut skall upphora att gilla kravs sirskilt forordnande
ddrom i expropriationstillstidndet.

Att dven annat dgarbyte av den tjdnande fastigheten ibland kan leda
till att ett avtalsservitut upphor, framgir av reglerna om exekutiv
forsiljning (7 kap. 16 § JB) och av reglerna om sakrattsligt skydd vid
frivillig overlatelse (7 kap. 11-14 §§ JB).

Det ir vidare sjdlvklart att ett servitut kan upphora som en direkt
foljd av upplatelsens innehdll. Parterna kan t.ex. ha satt en klar
tidsgréns eller de kan ha avtalat att servitutet endast skall gilla intill
dess viss framtida hiandelse intrdffar. Ett vdgservitut kan t.ex. vara
avtalat att gilla till projekterad allmin vdg kommer till stind.

Agarna av de bada fastigheter, mellan vilka ett avtalsservitut till-
skapats, kan ocksd genom ett nytt avtal dstadkomma att servitutet
upphor. Trots att tillgdng till servitutet kan vara viktig for den
hirskande fastighetens virde och kanske rentav kan vara avgorande
for den bank som har pantritt i fastigheten, radder har full frihet. Att
servitutet inskrivits medfor ingen skillnad. Parterna anses dndd ha
makt att genom nytt privat avtal "doda" avtalsservitut. Detta dr en
gammal huvudregel och det har inte ansetts behovligt att pdpeka den
i lagtext (prop. 1970:20 B s. 276 f). Betraffande forrattningsservitut
giller motsatt princip. Hir rader siledes ingen avtalsfrihet (angéende
panthavarens stéllning vid fordndring eller upphdvande av forrattnings-
servitut, se avsnitt 2.7.1).

2.4.2  Sarskilt angdende forrattningsservitut

Forrittningsservituten kan grundas pa overenskommelse eller
tvangsforvarv. Gemensamt for forrattningsservituten dr att de alltid
giller mot nya dgare av de besvirade fastigheterna och inte kan
uppoffras ens vid exekutiv forsiljning.

Vid sidan om de allménna villkoren for servitut krdvs vid for-
rittningsservitut enligt den indispositiva bestimmelsen i 7 kap. 1 §
FBL att servitutet skall vara av vdsentlig betydelse for fastighets
indamélsenliga anvindning. Villkoret innebir en skirpning av det
allméinna dispositiva kravet i 5 kap. 4 § forsta stycket FBL att fastig-
hetsreglering skall medf6ra en mer dndamélsenlig markanvindning. En
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sddan skdrpning har ansetts bora krivas for att hindra att servitutsin-
stitutet fir en alltfor vidstrickt anvindning, vilket skulle kunna
medfora skadliga verkningar. Den enskilde skall inte behéva tvingas
in i det gemensamhetsforhallande som servitutsbildningen ger upphov
till, om inte dtgdrden 4r av mer pataglig betydelse for annan fastighet.
Inte heller for det fall att 4garen av den tjanande fastigheten medger
servitutsbildningen efterges kravet pa visentlig betydelse. Den
omstandigheten att medgivande foreligger far inte heller leda till att
villkoret tolkas mindre restriktivt &n annars. Anledningen hértill 4r att
onoddiga och timligen betydelselosa fastighetsbildningsservitut bor
undvikas.

Nir frdga om bildande av servitut uppkommer i samband med att
dndring sker i fastighetsindelningen bor bedomningen huruvida kravet
pa visentlig betydelse dr uppfyllt goras med utgingspunkt i den
indelning som &r avsedd att galla. Att mérka 4r vidare att servituts-
bildning som ingér som ett led i fastighetsreglering inte sillan medfor
fordelar ocksa for andra fastigheter 4n den hirskande. I sidant fall kan
atgirden vara av visentlig betydelse for annan eller andra reglerings-
fastigheter genom att mojliggora en losning av fastighetsbildnings-
planen som annars inte skulle ha kunnat astadkommas. Enligt
forarbetena skall dven fordelarna i detta hinseende kunna beaktas vid
provningen av ifrdgavarande villkor (se SOU 1963:68 s. 452).

Den nidrmare innebdrden av rekvisitet vdsentlig betydelse for
fastighets dndamdalsenliga anvindning har varit foremal for HD:s
provning. I NJA 1978 s. 57 var fraga om huruvida pé en fastighet kan
liggas tunnelbaneservitut avseende spir och stationstunnlar,
maskinrum, forrdd m.m. till forman for en i en helt annan del av
kommunen belégen fastighet, som enligt stadsplan fir anvindas endast
for trafikindamdl, tunnelbana, och som huvudsakligen nyttjas for
hissférbindelse for tunnelbanetrafikanter. P4 de blivande hirskande
och tjanande fastigheterna hade uppforts anlidggningar som hor till
samma tunnelbanendt. Med héansyn till att dessa anldggningar méste
ses som av varandra beroende delar i ett sammanhangande trafiksys-
tem ansdg HD att de i 14 kap. 1 § JB foreskrivna allminna forut-
sittningarna for servitutsupplatelse var uppfyllda. HD:s uttalande
betriffande frdgan om kravet att servitutet skall vara av visentlig
betydelse for den hirskande fastighetens dndamalsenliga anvindning
bor ldsas mot bakgrund av vad Svea hovritt uttalade angéende samma
friga.

Den pa stadsdgan 7311 uppforda anlidggningen tjinar i forsta hand
dndamalet att fora trafikanter till och frin lg)iljetthallen pa Gérdets
tunnelbanestation. Det ter sig pa grund hirav naturligt att betrakta
nyttjandet av dvriga anldggningar pd denna tunnelbanestation sisom
av visentlig betydelse for stadsidgans dndamalsenliga anvéindning.
Mojligen skulle man kunna anligga samma synsitt betriffande
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nyttjandet av anléi%gningama pa samma tunnelbanelinjers ovriga
stationer. Det skulle daremot innebdra en alltfor kraftig och av
lagstiftaren ej asyftad uttunning av vésentlighetskravet om kravet
ansags uppfyllt aven betriffande anldggningarna pa Vaktaren 37,
vilka ingdr i en annan tunnelbanelinje.

HD delade emellertid inte hovrittens mening utan anforde i denna del
foljande.

Stadsdgan 7311 utgor enligt faststalld stadsplan specialomridde som
far anvandas endast for trafikindamal, tunnelbana. Det ligger darfor
i sakens natur, att fastigheten for sin dandamaélsenliga anvandning i
hog grad dr beroende av det tunnelbanenét den har forbindelse med.
For fastigheten maste rimligen alla delar av nédtet anses vara
visentliga. Viasentlighetskravet enligt sistnimnda lagrum ar alltsd i
forevarande fall uppfyllt, och hinder mot den begarda fastighets-
bildningen Té av domstolarna och fastighetsbildningsmyndigheten
anforda skal foreligger inte.

Visentlighetskravet har vidare varit foremal for provning i NJA 1991
s. 177 dir HD, med foljande motivering, ansdg att servitut avseende
ritt att halla sjomarke m.m. for farled i allmdn hamn kunde genom
fastighetsreglering bildas till forman for fastighet ddr centrum for
hamnverksamheten 4r beldgen.

I det ansvar som avilar Pited kommun, i egenskap av huvudman for
farleden in till Pitea och den allménna hamnen dar, ingar skyldighet
att sorja for att sjomarken och andra sékerhetsanordningar fungerar
tillfredsstéllande.

Pa fastigheten Pitholm 47:13 dr beldgen bl.a. Haraholmens hamn,
som 1i likhet med Pitsundet och hamnarna innanfor sundet ér en del
av den allménna hamnen och utgor centrum for hamnverksamheten.
Fastigheten ingdr i omradde som enligt faststélld stadsplan ar avsett
for hamniandamal. Det méste anses vara av visentlig betydelse for
verksamheten, att sdkerheten for sjofarten genom Pitsundet ar
tillfredsstéllande anordnad. Att de rattigheter som den begérda
servitutsbildningen dr avsedd att sikerstilla knyts till fastigheten
Pitholm 47:13 framstar darfor som naturligt.

Mojligheten att i servitutsavtal foreskriva skyldighet for dgaren av den
tjdnande fastigheten att underhalla vdg, byggnad eller annan an-
laggning, har inte ansetts bora gilla betraffande servitut som bildas
utan samtycke av den tjanande fastighetens dgare. Forrittningsservitut
far darfor inte omfatta sddan skyldighet utan stod av dverenskommelse
mellan dgaren av den hirskande fastigheten och &garen av den
tjdnande fastigheten.

Till skillnad fran vad som géller for avtalsservitut far forrittnings-
servitut enligt huvudregeln inte tillskapas for viss tid eller goras
beroende av villkor. Forbudet har sin grund i att det inte dr lampligt
att genomfora fastighetsbildningsatgarder vilkas giltighetstid begransas
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pd forhand. Vidare har det ansetts ligga i sakens natur att sidana
atgirder inte skall fa vara beroende av olika omstindigheter ver vilka
de enskilda sakédgarna kan disponera efter eget gottfinnande, t.ex. att
avgild eller annat vederlag erldggs i viss ordning. Enligt en undan-
tagsbestimmelse moter emellertid inte hinder att bilda servitut som
automatiskt skall upphora, om édndamalet tillgodoses pa annat sitt som
anges i fastighetsbildningsbeslutet. Som exempel pé en situation dir
bestimmelsen kan fa praktisk betydelse kan ndmnas ett fall dir ett
vigbehov omedelbart maste tillgodoses genom servitutsbildning men
det samtidigt stdr klart att vagfragan timligen snart kommer att 1sas
i annan ordning, t.ex. genom anlidggande av allmin vig.

I detta sammanhang bor ocksa bestimmelserna i 3 kap. 2 § FBL
angdende fastighetsbildning inom planomrade uppmarksammas. Enligt
bestimmelserna far fastighetsbildning inte ske i strid mot plan eller
omridesbestimmelser. Om syftet med planen eller bestimmelserna
inte motverkas, far dock mindre avvikelser goras. Dessa villkor
innebdr inte att servitut far bildas endast om det finns ett positivt stod
harfor i gillande plan. Aven utan sidant planstod ar det mojligt att
tillskapa servitut som &r av visentlig betydelse for fastighet under
forutsittning att fastighetsbildningen éar forenlig med planens syfte.

2.5 Gemensamhetsanldggning
2.5.1 Inrittande av gemensamhetsanldggning m.m.

Samverkan mellan fastigheter for tillgodoseende av gemensamma
behov har blivit alltmera angeldgen. Det kan gilla vigar, parkeringsut-
rymmen, lekplatser, anordningar for virme-, vatten- och avlopps-
forsorjning och andra liknande anldggningar. Gemensamhetsan-
laggningar av skilda slag kan inrittas med stéd av bestimmelserna i
AL.

Enligt AL kan varje sddan anldggning som &r av gemensam
betydelse for flera fastigheter och som tillgodoser dndamél av
stadigvarande betydelse for fastigheterna inrittas som gemensam-
hetsanldggning (1 § AL). Bestimmelserna om fastighet giller ocksa
tomtrétt och kan, om det 4r lampligt, dven tillimpas pa t.ex. byggnad
eller annan anldggning som inte hor till fastighet. Nar det giller
upplételse av vég har lagen ett vidstracktare tillimpningsomride som
emellertid saknar betydelse for utredningsuppdraget.

Friga om gemensamhetsanldggning provas av lantmiterimyndig-
heten vid forrittning. Forrittning kan pakallas av enskild fastig-
hetsigare, av byggnadsnimnden och i vissa fall av linsstyrelsen.
Anldggningsfrdga kan ocksd komma upp efter forordnande vid
fastighetsreglering.
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I lagen uppstills vissa villkor som maste vara uppfyllda for att
gemensamhetsanliggning skall fi komma till stdnd. Av sérskild
betydelse dr de s.k. bédtnads- och opinionsvillkoren. Enligt bat-
nadsvillkoret (6 § AL) fir gemensamhetsanlidggning inréttas endast om
fordelarna av anlidggningen overviger de kostnader och olédgenheter
som anldggningen medfor. Det s.k. opinionsvillkoret (7 § AL) innebar
att gemensamhetsanliggning inte fir inrittas, om &garna av de
fastigheter som skall delta i anldggningen mera allmint motsatter sig
atgirden och har beaktansvirda skal for det. Vid denna provning skall
forrittningsmannen framst beakta deras mening som har storst nytta
av anliggningen. Om behovet av anldggningen ir synnerligen
angeldget ur allmin synpunkt, behéver opinionsvillkoret inte vara
uppfylit.

Inrittandet av gemensamhetsanldggningen madste stimma overens
med allminna intressen, vilket kommer till uttryck i en rad be-
stimmelser. P4 samma sitt som vid fastighetsbildning skall gemensam-
hetsanliggning Overensstimma med detaljplan och i Ovrigt inte
forsvara markens limpliga anvandning eller planldggning. Dessutom
forekommer en regel som hindrar att anldggning inréttas som
visentligt skadar ett allmant intresse — t.ex. miljovérd eller trafiksa-
kerhet — om inte trots allt nyttan frdn allmédn synpunkt viger tyngre.

Hur anldggningen nirmare skall placeras och utforas framgér av 8 §
AL. Andamélet skall vinnas med minsta mojliga intrang och oldgenhet
utan oskilig kostnad. I motiven betonas att bl.a. milj6- och natur-
vardssynpunkter ocksa hir far stor betydelse (prop. 1973:160 s. 194).
Saledes bor en parkeringsplats inte tillatas inkrdkta pd ett botaniskt
vardefullt omride, om det finns andra godtagbara l6sningar.

Vid forrittningen skall ocksd avgoras, vilka fastigheter som ar
skyldiga att ansluta sig till anldggningen (om fastighetségare motsatter
sig att vara med) och vilka fastigheter som har ritt att ansluta sig
(vilket far betydelse frimst om ovriga fastighetsdgare motsitter sig att
en viss fastighet ansluts). Gemensamt for de ndmnda situationerna
anges i 5 § AL att gemensamhetsanlaggning inte fir inrattas for annan
fastighet 4n sdan for vilken det 4r av visentlig betydelse att ha del i
anliggningen, om inte dgarna till de fastigheter som skall delta i
anldggningen medger det. Vid provning enligt denna regel far bl.a.
beaktas vilka mojligheter en fastighetsagare har att inom den egna
fastigheten tillgodose det dndamal for vilket anldggningen &r avsedd.

Det utrymme som behdvs for anldggningen fir tas i ansprdk pa
deltagande fastigheter eller pa en fastighet som inte deltar. Det kan
alltsd bli fraga om ett slags tvangsservitut till formén for anligg-
ningen. Medfor iansprakstagandet "synnerligt men" for fastigheten,
krivs dock ett starkt allmént intresse for att den skall behova avstd
fran utrymmet. Agaren kan fa ersittning for intrdng och i vissa fall
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begira inlosen av fastigheten. Ersittningen bestims enligt ExprL:s
principer.

Anlédggningen jamte ritt till utrymme ér samfillda for de deltagande
fastigheterna, och dessa bildar en sirskild samfillighet for anligg-
ningens utforande och drift. Inlost mark 4r samfilld for de fastigheter
for vilka inlosen skett. Siljs en deltagande fastighet, foljer alltsd med
fastigheten de rittigheter och skyldigheter som avser anldggningen,
precis som om det varit friga om ett servitut till forman for fastig-
heten. I likhet med ett forrittningsservitut blir anliggningen oberérd
av att fastigheten dér anliggningen ligger 6verléts till annan #gare,
aven om det sker genom exekutiv forsiljning.

Hur kostnaden for anliggningen skall fordelas mellan fastigheterna
faststills vid forrittningen. Varje fastighet asitts andelstal for
utforande och drift efter vad som ir skiligt med hinsyn framst till den
nytta fastigheten har av anliggningen respektive den beriknade
omfattningen av anviandningen. I vissa fall kan kostnaderna for driften
fordelas genom avgifter for anvindning av anliggningen. Bidrag till
gemensamhetsanlédggning, som forvaltas av samfillighetsférening, har
viss formansritt i den bidragsskyldiga fastigheten (se avsnitt 2.5.3).

Om forhdllandena 4ndras sé att anldggningen mister sitt intresse for
en deltagande fastighet, har dgaren vissa mojligheter att f4 till stand
omprovning av forrittningen och uttrdda ur samfilligheten.

Om hinder inte moter mot inrittande av anldggning, skall lant-
miterimyndigheten meddela ett s.k. anldggningsbeslut. I beslutet skall
anges bl.a. anldggningens dndamil, lige, storlek och huvudsakliga
beskaffenhet i ovrigt, de fastigheter som skall delta i anliggningen
samt behovliga foreskrifter i friga om anliggningens utférande.

AL innehdller dirutéver niarmare bestimmelser bl.a. om forritt-
ningens géng, om samrdd med byggnadsnimnden, om fullféljd av
talan mot anlidggningsbeslut och om verkan av dndrade forhallanden.

2.5.2 Forvaltning av gemensamhetsanliggning

Regler om hur gemensamhetsanldggning skall forvaltas finns i SFL.
Lagen dr tillimplig inte bara pa samfillighet enligt AL utan dven pa
samfillighet enligt FBL och andra typer av foretag for fastighetssam-
verkan.

Det finns tvd sérskilda former for forvaltningen av samfillighet.
Den kan forvaltas antingen direkt av deldgarna (deldgarforvaltning)
eller genom en sdrskilt bildad juridisk person, en samfillighetsforening
(foreningsforvaltning).

Delégarforvaltning dr avsedd for de enkla fallen och innebir att for-
valtningen av samfillighet omhinderhas av deldgarna sjilva som
beslutar gemensamt. Forvaltningsformen forutsitter enighet mellan
deldgarna. Om det uppstdr oenighet dem emellan, finns det oftast
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anledning att gd over till foreningsforvaltning. Det finns dock
mojlighet att dstadkomma majoritetsbeslut dven under deldgarforvalt-
ning. Detta sker vid deldgarsammantride som leds av lantmiteri-
myndigheten eller en av myndigheten sérskilt forordnad sammantra-
desledare.

Vid deldgarsammantride har varje nirvarande deldgare en rost,
oavsett om han édger en eller flera deldgarfastigheter. Om en fraga har
ekonomisk betydelse, kan dock en deldgare begira att rostning skall
ske efter deldgarfastigheternas andelstal. Ingen deldgares rostetal far
dock overstiga en femtedel av det sammanlagda rostetalet for samtliga
narvarande rostberittigade deldgare. For Overlatelse av fastighet eller
sokande av inteckning i fastighet och for vissa nyttjanderéttsupplatelser
krdavs tvatredjedelsmajoritet. Beslut vid deldgarsammantrdde kan
klandras pa vissa i lagen ndrmare angivna grunder genom vickande av
talan vid fastighetsdomstolen. Kostnad for sammantride skall
forskotteras av den eller de som begirt atgdrden. Leder sammantradet
till beslut om forvaltningsatgird, skall kostnaden slutligt betalas av
deldgarna efter deras delaktighet i samfilligheten.

Alternativet till deldgarforvaltning &r att samfillighetsdeldgarna
bildar en sarskild sammanslutning, samfillighetsférening, for att
handha forvaltningen. Samfillighetsférening bildas vid sammantréide
med deldgarna genom att de antar stadgar och utser styrelse. Om en
deldgare i samfilligheten begir det eller om det vid inréttandet av
gemensamhetsanlidggningen bedoms vara av visentlig betydelse fran
allmidn synpunkt att samfillighetsforening bildas, halls sadant
sammantride av lantmiterimyndigheten eller en sdrskilt forordnad
forrittningsman. Samfillighetsforening skall registreras hos lant-
miterimyndigheten.

Samfillighetsforeningens beslutande organ dr foreningsstimman.
Styrelse utses i den ordning som stadgarna anger. Lénsstyrelsen har
ritt att utse en eller flera ledamoter i styrelsen. P4 foreningsstimman
ankommer bl.a. att godkinna utgifts- och inkomststat for foreningen
samt att faststilla fordelningsldngd for uttaxering av medlemmarnas
bidrag till foreningsverksamheten. I allt vésentligt giller samma om-
rostningsregler som vid deldgarsammantrdde pa foreningsstimman.

I lagen finns sérskilda bestimmelser enligt vilka samfillighetsfore-
ning kan bildas for att handha forvaltningen av flera samfilligheter.
Detta kan ske ocksa ndr olikhet foreligger i friga om delaktigheten i
samfilligheterna.
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2.5.3 Finansiering av gemensamhetsanldggning

Det dr inte ovanligt att en gemensamhetsanliggning utférs av en
exploatdr som exploaterar ett visst markomrade, och att anldggningen
overfors till samfilligheten i ett mer eller mindre avslutat skick. I detta
fall kan kopeskillingen for de deltagande fastigheterna inkludera
kostnaden for anldggningens utforande fram till tidpunkten for dess
slutférande och andra finansieringsproblem 4n de, som ér forknippade
med det fortsatta underhéllet och driften, skulle dirmed mera séllan
behova uppkomma (Hemstrém, Gemensamhetsanldggningar, In-
rattande och forvaltning, 1986, s. 132).

Nir anldggningen i stdllet skall uppforas i samfdllighetens egen regi
uppkommer frdgor om finansieringen dven i vad giller utforandet.
Den grundliggande losning som lagstiftaren har valt 4r den att
samfillighetsforeningen atnjuter formansrétt i deldgande fastigheter
och tomtratter. Tanken &r sédledes att foreningen skall std som
lantagare. De enskilda fastighetsigarnas medverkan behdvs ddrmed
inte, och foreningen far automatiskt sdkerhet i de deltagande fastig-
heterna och tomtritterna for belopp, som vid uttaxering enligt SFL
péaforts dgare av fastighet och innehavare av tomtritt och som inte
varit obetalda lidngre tid &n ett &r frdn forfallodagen (se lagen
(1973:1152) om forménsritt enligt lagen om forvaltning av samfillig-
het). Denna sarskilda formansritt ar i formansrittsordningen placerad
niarmast fore den forménsritt som foljer med inteckning i den fasta
egendomen respektive tomtrétten (6 och 7 §§ jfr med 9 § formans-
rattslagen (1970:979)). Formansritten forutsitter att den berdrda
deldgaren dr en registrerad fastighet. Om en gruva, ett naturreservat
eller en byggnad eller annan anldggning anslutits till en gemensam-
hetsanldggning kan formansritten darfor inte tillimpas betrdffande
belopp som péforts dgaren till ett sddant objekt. I frdga om gruva och
naturreservat har lagstiftaren ansett att det inte foreligger nagot behov
av automatisk formansratt. Nir det giller byggnad eller annan
anldggning pd ofri grund har det sagts att inforandet av en dylik
formansritt skulle innebéra en nykonstruktion med svardverblickbara
verkningar. Som en konsekvens hdrav innehdller AL ett férbud mot
att inritta gemensamhetsanldggningar for byggnader och andra
anldggningar som inte hor till fastighet, om 6kad kostnad eller annan
oldgenhet av betydelse dirigenom kan komma att uppstd for annan
deltagare i gemensamhetsanldggningen (6 § andra stycket AL).

En foreningens borgendr som vill gora gillande betalningskrav
varken kan eller behover vinda sig mot annan idn foreningen. Det
aligger styrelsen att utan drojsmal uppritta och pa foreningsstimma
lagga fram en sirskild debiteringsldngd samt att omedelbart ta ut vad
som fordras om foreningen saknar erforderliga medel for att betala en
skuld. Skulle styrelsen underlata att vidta nodvandiga atgirder for
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skuldens gildande ir styrelsens enskilda ledaméter (men ddremot inte
medlemmarna) solidariskt ansvariga for skulden. Ar forsummelsen
uppenbar skall lansstyrelsen pd yrkande av borgendren forordna en
syssloman att debitera och ta ut vad som fordras.

Bortsett fran att stod fran det allménna kan utgé i vissa fall star vid
deldgarforvaltning endast de sidkerheter till buds som de enskilda
fastighetsdgarna kan prestera, t.ex. pantbrev i berorda fastigheter eller
personlig borgen. Nagon automatisk formansritt forekommer inte vid
delagarforvaltning, den sirskilda forménsritten enligt 1973 ars lag
giller uttryckligen endast samfillighetsforenings fordran.

I litteraturen har riktats viss kritik mot finansieringssystemet vid
gemensamhetsanldggningar (Hemstrom, a.a., s. 132 ff). Vid inforan-
det av 1973 ars lagstiftning var det ocksd en allméin uppfattning hos
kreditinstituten att finansieringssystemet inte var invindningsfritt.
Civilutskottet anforde emellertid i denna fraga f6ljande (CU 1973:33
S12)

Propositionsforslaget tillgodoser det grundlaggande syftet att skapa
forutsattningar for enkel och siker beldning av gemensamhetsan-
léggniniar m.m. De invidndningar som forts fram ror i férsta hand
den osikerhet och de bedomningssvarigheter som kan uppsté i friga
om kreditvirdet av pantbrev i deltagande fastighet eller tomtritt —
invindningar som aven enligt utskottets mening maste tillmétas
principiell tyngd. Hansyn maste emellertid dven tas till att gemen-
samhetsanldggning i vissa fall dr en forutséttning for fastighetens
avsedda nyttjande och ddarmed for dess kreditvdrde samt till att den
i allminhet Okar fastighetsvirdet. Vidare delar utskottet uppfatt-
ningen att formansritten i praktiken regelmaéssigt inte uppgar till s&
stora belopp att de kan anses utgdra ndgon risk for normala
fastighetskrediter.

Det har ifrdgasatts om sakerhetskonstruktionen ar lamplig vid storre
1an. Den sirskilda formansratten stiller stora krav pa forvaltningen av
foreningen. I den man vissa deldgare inte betalar uttaxerade belopp
méste styrelsen vid dventyr av personligt ansvar for dess ledamoter
vidta exekutiva atgirder mot dessa deldgare och tillika grannar. Vid
delagarforvaltning star de delidgande fastigheternas dgare ansvaret for
att de kan uppbringa erforderliga medel for uppkommande reparations-
kostnader.

Den 1 januari 1990 infordes regler om fondavsittning for vissa
gemensambhetsanldggningars underhall och fornyelse. Reglerna avser
gemensamhetsanliggningar som dr av kommunalteknisk natur eller
som annars ir sirskilt kapitalkravande. Som exempel pa kommunaltek-
niska anliggningar nimns i forarbetena (prop. 1988/89:77 s. 74)
vatten- och avloppsledningar, fjarrvirmesystem, parkeringsutrymmen
och forbindelseleder. Kravet pa fondavsattning omfattar samfallighets-
foreningar som forvaltar gemensamhetsanldggningar inréttade for
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sméahusfastigheter eller for sidana fastigheter jimte hyres- eller
bostadsrattsfastigheter.

De skil som anférdes for inforandet av kravet pa fondavsittning var
att anldggningarna ir nodvindiga for ett funktionellt boende inom
kvarteret och att de under sin tekniska och ekonomiska livslingd
kridver ett kontinuerligt underhdll. De som i dag har fordel av
anldggningen bor ha ett ansvar for att den kan bibehéllas eller ersittas.
Rittviseskdl ansdgs darfor tala for att kostnaderna fordelas over
anldggningens livslangd.

De gemensamhetsanldggningar som omfattas av bestimmelserna om
fondavsittning dr av skiftande karaktir och storlek. Motsvarande kan
sdgas om de foreningar som forvaltar anlaggningarna. Med hinsyn
hdrtill har det inte ansetts limpligt att i lagen ndrmare reglera
skyldigheten att gora fondavsittningar. Efter forebild av den be-
stimmelse som finns betriffande bostadsrittsféreningar (44 §
bostadsrittslagen) ankommer det i stillet pa samfillighetsforeningen
att sjdlv faststdlla grunderna for fondavsittningen. Grunderna skall
anges i stadgarna, och de belopp som gér at till fondavsittning framgé
av utgifts- och inkomststaten (28 och 41 §§ SFL).

2.6  Grannelagsritt

Lagregler om grannelagsforhallanden har sedan gammalt forekommit
1 svensk ritt. Mojligheterna att skada grannen genom verksamhet pa
den egna fastigheten var naturligtvis begransade i dldre tider. Man fick
emellertid inte "bygga annan till men", och vidare maste hinsyn tas
till grannarna t.ex. ndr det gillde dammbyggnad for kvarnar och
dikning.

Problemen om rattsforhillandena mellan grannar har flera sidor.
Dels ér det friga om mindre storningar, som bara kan sigas rora de
enskilda grannarna. Regler om sddana storningar finns i 3 kap. JB.
Dels ér det friga om mera omfattande och varaktiga stérningar, som
immissioner och vattenféroreningar - vad som i miljoskyddslagen
kallas for miljofarlig verksamhet. Har har det allminna ett starkt
intresse av att kontrollera fastighetens anvindning. Denna kontroll
sker framfor allt genom miljoskyddslagen (1969:387). Skadestinds-
frdgor regleras i miljoskadelagen (1986:225).

Reglerna i JB och miljoskyddslagen kompletterar pa detta sitt
varandra. Genom att immissionsreglerna tagits in i sarskilda lagar har
JB:s grannelagsrattsliga regler fatt betydligt mindre rickvidd och
betydelse dn man tinkte sig frin borjan. En del bestimmelser &r
praktiskt viktiga, sérskilt de som reglerar griavning och liknande
arbeten, medan vissa andra ror problem som i varje fall fran ekono-
misk synpunkt kan forefalla bagatellartade. I 1 § meddelas det
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allménna principstadgandet om skilig hinsyn till omgivningen, i 2 §
regler om rotter och grenar som tringer in pd grannens omrade, i
3-6 §§ bestimmelser om inverkan pd grannfastigheten genom
gravning eller sddant arbete samt i 7 § regler om byggnad som
uppforts over fastighetsgrins.

Bestdimmelsen i 3 kap. 1 § slar fast den allménna principen, att var
och en vid nyttjande av sin eller annans fasta egendom skall ta skilig
hédnsyn till omgivningen. Detta giller ocksé forhallandet till andra
fastigheter dn direkt angridnsande. Regeln bor sammanstillas med
miljoskyddslagens foreskrift, att den som utdvar miljofarlig verksam-
het skall vidta de skyddsatgéirder, tila den begrdnsning av verksam-
heten och iaktta de forsiktighetsmatt i Ovrigt som skiligen kan fordras
for att forebygga eller avhjélpa oldgenhet (5 § forsta stycket). I vissa
fall, dér visentlig oldgenhet véllas, kan verksamheten forbjudas (6 §).

Overskrider fastighetsigaren det tillitnas grinser, kan grannen
krdva skadestand enligt miljoskyddslagen. Béde i de fall som miljo-
skyddslagen reglerar och i de fall dir bara hiansynsregeln i JB kan
aberopas kan domstol meddela vitesforbud mot atgirden eller
verksamheten eller meddela foreldggande vid vite att vidta skyddsat-
gérder. Skillnaden ar att vid overtrddelser av miljoskyddslagen kan en
granne ocksd anmdla stdrningarna hos de speciella konstrollmyndig-
heterna for miljoskydd. Dessa kan dven ingripa pa eget initiativ.

Av formuleringen av 3 kap. 1 § JB framgar, att paragrafen inte
bara giller forhdllandet mellan fastighetsidgare. Ocksd andra som
nyttjar en fastighet, t.ex. hyresgister och arrendatorer, ar skyldiga att
visa hdnsyn mot omgivningen. Denna skyldighet giller mot alla som
pa ett eller annat sitt lovligen anvédnder eller vistas pa grannfastig-
heten, ocksd t.ex. mot dem som arbetar pa denna (Bengtsson,
Sakrittsliga fragor i fastighetsritten, 6:e uppl. 1991, s. 37).

3 kap. 2 § reglerar den situationen att en rot eller gren trianger in
pd en fastighet fran ett omrade intill denna. Om detta medfor
oldgenhet for fastighetens dgare, fir denne ta bort roten eller grenen.
Det intilliggande omradets dgare skall dock beredas tillfille att sjalv
utfora atgarden, om denna kan befaras medfora skada av betydelse for
honom.

3 kap. 3 § forsta stycket innehaller bestimmelser om de skyddsat-
girder som madste vidtas av den som dmnar utfora grivning eller
liknande arbete pa sin mark. Tidigare aterfanns hir dven regler om
ersittningsskyldighet for den som dérvid hade brustit i omsorg. Fragan
om skadestdnd med anledning av gravning eller liknande arbeten skall
numera provas enligt miljoskadelagen. I 5 § miljoskadelagen fore-
skrivs att skadestand skall utges om den som utfor eller har 14tit utfora
arbetet har forsummat att vidta sddana atgdrder som avses i 3 kap.

I 3 kap. 3 § tredje stycket finns en bestimmelse om att skyddsét-
girder i samband med gravning eller liknande arbeten i vissa fall skall
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bekostas av dgaren av den mark, dir skada kan komma att uppsta.
Detta giller om byggnad eller annan anliggning till foljd av véardslos-
het vid uppforandet eller brist i underhallet dr av sddan beskaffenhet
att den fordrar sérskild skyddsatgird dven vid arbete som inte stracks
nedanfdr vanligt kallardjup.

Den som dmnar utfoéra grivning eller liknande arbete har enligt
3 kap. 5 § JB ritt att vidta skyddsatgirder pa annans mark om det ar
nodvindigt for att undvika oskilig kostnad eller annan synnerlig
olagenhet. Den skada och det intrdng som detta innebér skall ersittas.
Ritt till erséttning foreligger dock inte, om markens dgare ar skyldig
att bekosta arbetet.

I 3 kap. 7 § behandlas det fallet att byggnad eller annan anldggning
uppforts s att den skjuter in pd angrdnsande mark. Om anléggningens
borttagande eller fordndring skulle medféra betydande kostnad eller
oldgenhet for anldggningens dgare, ir denne inte skyldig att avtrada
den mark som tagits i ansprak forrdn anldggningen avlagsnas eller blir
obrukbar. Detta giller dock inte, om den som uppforde anlidggningen
inkrdktade pd den angrdnsande marken med avsikt eller av grov
vardsloshet och, ndr anldggningen har Overlatits till nigon annan,
denne kande till detta vid sitt forvarv. Den angransande markens dgare
ar berdttigad till ersittning for det intrdng som anldggningen medfor.

Under remissbehandlingen av 1960 ars jordabalksforslag och jor-
dabalksutredningens reviderade forslag hade framforts 6nskemal om
att vissa ytterligare grannelagsrittsliga fragor borde regleras i lag
genom att bestimmelser dirom infoérdes i det blivande 3 kap. JB. I
forsta hand pekades pad behovet av bestimmelser som gav en be-
tryggande rittslig grund for att tillfalligtvis under tid ndr en fastighet
bebyggs, i skilig utstrdckning och mot erséttning ta i ansprak grannes
mark for uppsittande av byggnadsstillningar och andra liknande
dndamadl. Vidare ansig nagra remissinstanser, att i kapitlet borde tas
upp frdgor om hdgnad mellan grannfastigheter och om gemensamma
murar och andra anlédggningar i grins. Departementschefen forklarade
emellertid i lagrddsremissen att han inte var beredd att i detta
sammanhang behandla hithdrande komplicerade sporsmal. Vidare
framholls att det for ovrigt kunde vara tveksamt om reglering av
frdgor av denna art dver huvud taget limpligen borde infogas i JB
(prop. 1970:20 B s. 99). I litteraturen har emellertid framhallits att
den allmédnna normen i 3 kap. 1 § JB far tillimpning bl.a. i friga om
nyttjandet av gemensamma murar, hickar och dylikt (Westerlind,
Kommentar till jordabalken 1-5 kap., 1971, s. 195 not 26 och
s. 199 f).
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2.7  Fastighetsutnyttjande som kreditsdkerhet

Bestimmelser om pantséttning av fast egendom finns i JB. Reglerna
om hur man intecknar en fastighet och Overldmnar pantbrevet till
fordringsdgaren dr inte tillimpliga pa nyttjanderdtt eller byggnader pé
annans mark. JB har inte heller nidgra andra pantregler for sddan
egendom.

2.7.1 Pantritt 1 fast egendom

Pantritten i JB dr begreppsméssigt enbart en sdkerhetsritt och inte i
nagot avseende en betalningsritt. Sikerhetsratten kommer till stdnd
genom en upplatelse av fastighetsdgaren till formén for en borgendr.
Upplatelsen sker genom att pantbrev overlimnas som pant for
borgendrens fordran. Pantrittens omfattning och védrde bestdms av
pantbrevets belopp och dess ldge i foretradesordningen. Pantrittens
betydelse for borgendren ligger i att ndr pengar fordelas mellan
rittsdgare i fastigheten efter exekutiv forsdljning eller i annat fall
borgendren far betalning for sin fordran inom ramen for pantbrevets
belopp jdmte visst tilligg och laget i foretrddesordningen.

En fastighetségare som vill upplata pantritt i sin fastighet ansoker
hos inskrivningsmyndigheten om inskrivning i fastigheten av visst
penningbelopp. Bevis om inteckningen kallas pantbrev (6 kap. 1 §).
Med inteckning foljer som tidigare namnts viss foretradesratt till
betalning ur fastigheten (17 kap. 6 §). Ett pantbrev utfirdas antingen
i skriftlig form av inskrivningsmyndigheten (skriftligt pantbrev) eller
genom registrering i pantbrevsregistret (datapantbrev). Datapantbrev
utfirdas av Lantmaéteriverket (22 kap. Sa §).

Pantbrevet dr siledes inte ndgot virdepapper eller nidgot formogen-
hetsobjekt och kan inte infogas i ndgon tidigare etablerad juridisk
kategori (jfr prop. 1970:20 B s. 299). Pantbrevets huvudsakliga
funktion &r att tjana som instrument vid pantsdttning av fastigheten.
Genom pantsittningen forvirvar den borgendr, till vilken pantsittning
sker, den foretrddesritt till betalning ur fastigheten som inteckningen
ger. I den mén pantsittning inte har skett tillkommer fOretrddesrétten
- med vissa begransningar - fastighetsdgaren sjélv (s.k. dgarhypotek).

Pantritt upplits genom att fastighetsdgaren "Overldmnar pant-
brevet". Pantbrevet skall 6verlamnas som "pant for fordringen". Héri
ligger ett krav pa ndgon form av pantutfistelse fran fastighetsdgarens
sida liksom ett krav pa att det foreligger en fordran, for vilken
fastigheten skall utgora sakerhet. Pantrdtten blir pa detta sétt knuten
till borgendrens innehav av pantbrevet. Om borgeniren limnar tillbaka
pantbrevet till gdldendren upphor i princip pantritten. Ett datapantbrev
skall anses ha dverldmnats till borgeniren, néir denne eller ndgon som



80  Huvuddragen i regelsystemet ... SOU 1996:87

foretrdder honom har registrerats som pantbrevshavare i pantbrevs-
registret (6 kap. 2 §).

Har fastighetsdgaren sjilv lamnat pantbrevet till tredje man for
forvaring, anses det i 6 kap. 2 § foreskrivna Overlimnandet av
pantbrevet kunna ersittas av en underrittelse fran borgenéren till den
som innehar pantbrevet om att pantratt har blivit utfist. Bestimmelser
om sadan underrittelse finns i lagen (1936:88) om pantsittning av 16s
egendom som innehaves av tredje man.

Ett pantbrev som redan har blivit pantsatt kan ocksd pantsittas i
andra hand. Den ritt som féljer med en sddan andrahandspantsittning
avser skillnaden mellan inteckningens belopp och den fordran for
vilken inteckningen dr pantsatt i forsta hand, dvs. dgarhypoteket.
Eftersom pantbrevet i detta fall redan ér i forstahandspanthavarens -
eller i annan tredje mans - besittning, maste Overlimnandet av
pantbrevet dven i dessa fall ersittas med en denuntiation enligt
bestimmelserna 1 1936 ars lag. Nir forstahandspanthavarens fordran
ar betald, dvergdr andrahandspanthavaren till att vara forstahands-
panthavare. Den tidigare forstahandspanthavaren dr, om han innehar
pantbrevet, skyldig att 1amna ut detta till den nye forstahandspanthava-
ren. Aven dennes ritt kommer dérefter att vara knuten till innehavet
av pantbrevet.

Panthavaren kan inte forhindra att fastighetens virde minskas
genom frivillig dverlatelse av fastighetstillbehor, men de allménna be-
stimmelserna om tradition innebdr att foremédlen maste limna
fastighetségarens besittning for att forvirvaren skall vara skyddad mot
overlatarens borgendrer. Mot brand och liknande skador skyddas
panthavarna genom 1927 ars lag om ritt for borgenr till betalning ur
ersittning pa grund av brandforsdkringsavtal. Enligt denna lag skall
skadeersittningar, som Overstiger 10 % av forsikringsbeloppet,
nedsittas hos ldnsstyrelsen for senare fordelning till panthavarna.
Utbetalning till fastighetsdgaren kan dock 4dnda ske, antingen efter
overenskommelse med forsdkringsbolaget eller om fastighetsigaren
snabbt reparerar skadorna eller stéller sakerhet héirfér. Eftersom det
sdledes dr i panthavarens direkta intresse att fastigheten halls forsak-
rad, stadgar 87 § lagen om forsakringsavtal (1927:77) att en kdnd
panthavares ritt pd grund av forsdkringen inte paverkas av upp-
sdgning, dndring eller bristande betalning om inte viss tid forflutit
sedan panthavaren av forsdkringsbolaget underrittats om det in-
traffade.

Enligt 4 kap. 6 § andra stycket utsokningsbalken kan fastighetstill-
behoren inte utmditas separat. Efter utmitning av fastigheten kan
tillbehéren dock sdljas separat (12 kap. 14 § utsokningsbalken).
Intdkterna fran en sadan forsdljning tillfaller panthavarna, i den mén
de inte avstdr fran betalning (jfr 6 kap. 13 § andra stycket JB).
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Nir det galler rittsliga tillbehor till fastigheten bor anmérkas att
panthavarna inte kan forhindra att ett servitut i en till pantobjektet
tjdnande fastighet upphor (se avsnitt 2.4.1). Den omstindigheten att
en fastighet pd grund av en inteckning svarar for fordran utgor i
princip inte heller hinder for att fastigheten genom fastighetsreglering
dndras pa sadant sitt att dess virde okar eller minskar. Det aligger
emellertid lantmiterimyndigheten att ex officio beakta sddana rittig-
hetshavares intressen i enlighet med FBL:s regelsystem. I det foljande
redogors i korthet for hur en inteckning paverkas av vissa atgirder
betraffande den intecknade fastigheten.

Fastighetsreglering

Om mark frangér en fastighet vid fastighetsreglering skall vederlag
utgd i mark eller i pengar. Virdeférindring som foranleds av
servitutsatgird eller av att byggnad eller annan anlidggning genom
fastighetsreglering 6vergdr till ndgon annan 4gare skall ocksa utjamnas
genom ersittning 1 pengar. Utgar vederlag i pengar nedsitts medlen
hos lansstyrelsen som fordelar medlen pd samma sitt som vid en
exekutiv auktion. Det innebdr att borgendrer med pantritt i fastigheten
ar skyddade mot forlust.

Négon nedséttning behover inte goras om samtliga borgenarer med
pantritt i fastigheten medger att medlen utbetalas till fastighetsigaren.
Om fastighetsregleringen beddms vara visentligen utan betydelse for
borgendren kan betalning till fastighetsdgaren ske utan medgivande.

En fastighets inteckningsbelastning foridndras inte om fastighetens
virde vid fastighetsregleringen okar eller 4r ofordndrat. Inteckningarna
kommer emellertid att delvis avse ett annat markomrade én tidigare.

Om fastighetens virde minskar och medel fordelas mellan pantha-
varna skall inteckningens belopp skrivas ner i motsvarande man. Okar
fastighetens virde skall det vid fastighetsregleringen bevakas att
formansratten inte forsamras.

Klyvning

Nir en fastighet innehas med saméganderitt kan en av deldgarna
begira att fastigheten klyvs. Den ursprungliga fastigheten upphor och
ersitts av nybildade fastigheter. En klyvningslott kan ocksa ingd i en
sammanldggning.

Efter klyvningen kommer en inteckning i den ursprungliga
fastigheten att gilla gemensamt i de nybildade fastigheterna. Primiran-
svaret fordelas med utgangspunkt fran de taxeringsvirden som &sitts
dessa.

81
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Avstyckning

Nir en fastighet delas genom avstyckning blir en inteckning som har
meddelats i styckningsfastigheten gemensam for stamfastigheten och
den avstyckade fastigheten. Primdransvaret bestims med utgdngspunkt
frin taxeringsvérdena.

Om stamfastigheten och avstyckningen kommer i olika dgares hand,
svarar den avstyckade fastigheten i fortsittningen endast for vad som
inte kan utgé ur stamfastigheten.

Sammanldggning

Nir olika fastigheter sammanldggs till en fastighet kommer en
inteckning som géller i nidgon av fastigheterna att belasta hela den
nybildade fastigheten. Om endast en av fastigheterna dr intecknad
"svéller" inteckningen ut att gilla i det storre markomréadet. Det
uppstdr inte heller ndgra svarigheter att genomféra sammanldggningen
om fastigheterna besvdras av samma inteckningar och dessa giller i
samma inbordes ordning i alla fastigheterna.

Om dédremot fastigheterna svarar for olika inteckningar maste en ny
foretrddesordning upprittas. Inskrivningsmyndigheten upprittar da ett
forslag till hur inteckningarna skall gilla i den sammanlagda fastig-
heten. Borgendrerna och fastighetsidgaren skall, om den nya fore-
trddesordningen har betydelse for deras sékerhet, 1dmna sitt samtycke
till den foreslagna foretradesordningen. Forslaget till foretrddesordning
faststélls av lantméiterimyndigheten i samband med beslutet om
sammanlidggning.

Gemensam inteckning

Som angetts ovan kan en inteckning komma att gélla i flera fastigheter
sedan den ursprungligen intecknade fastigheten delats genom av-
styckning eller klyvning. Tva eller flera fastigheter kan vidare
intecknas gemensamt i vissa fall. For att en gemensam inteckning skall
fa beviljas fordras att fastigheternas dganderétts- och inteckningsfor-
héllanden stdimmer Overens, dr "homogena". Fastigheterna skall ha
samma &gare och det far inte finnas inteckningar som inte giller i
samtliga fastigheter. Nir en gemensam inteckning har beviljats behalls
homogeniteten 1 inteckningsférhallandena genom att ingen av
fastigheterna sedan far sirintecknas. Inteckning i en fastighet kan om
forutsattningarna for gemensam inteckning ar uppfyllda utstrickas att
avse ocksd en annan fastighet.

Var och en av fastigheterna svarar primart for en del av den gemen-
samma inteckningen. Andelen motsvarar fastighetens virde i for-
héllande till det sammanlagda virdet av de gemensamt intecknade
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fastigheterna. Om det vid en exekutiv forsiljning uppstar brist i en av
fastigheterna Overfors bristen till de 6vriga fastigheterna.

Expropriation

En expropriation av en fastighet medfor att inteckningarna i den helt
upphor att gilla, 6 kap. 14 § forsta stycket JB och 1 kap. 3 § fjarde
stycket ExprL. Panthavarna skyddas genom regler dels om ersitt-
ningens storlek, dels om hur betalningen skall ske.

2.7.2 Byggnad pé ofri grund

Som tidigare nimnts 4r JB:s pantréttsregler inte tillimpliga pa byggnad
pa ofri grund. En byggnad pd annans mark utgdér ndmligen 16s
egendom. Den riknas dock inte som 10sore utan som "fast sak".
Enligt rattsfallet NJA 1954 s. 455 kriver giltig pantsdttning av
byggnad pa annans mark att byggnaden &verldmnas i panthavarens
besittning. Byggnaden kan dock genom sékerhetsoverlatelse utnyttjas
som kreditunderlag utan att kredittagaren behover avstd frdn be-
sittningen. Sékerhetsoverldtelse innebér i sina skilda former att en
gildenir utan tradition dverlater egendom till en fordringsédgare som
sikerhet for en betalningsskyldighet. Redan avtalet &r sakrittsligt
bindande, savil mot siljarens borgenirer (se t.ex. NJA 1896 s. 66)
som mot en senare forvarvare vid dubbeloverlatelse (se NJA 1912 s.
311). I NJA 1952 s. 407 ansags avtalet tillfyllest, fastdn det var visat
att overlatelsen innebar en fortackt pantforskrivning.

Liksom vid pant ér avsikten att fordringsdgaren skall ta sikerheten
i ansprak endast om gildeniren inte kan betala sin skuld. Overlatelsen
innehéller darfor, uttryckligen eller underforstétt, villkor om att
gildendren skall fa tillbaka dganderitten till egendomen ndr skulden
ar betald. Det hor till konstruktionen att gildendren-siljaren fortsétter
att inneha och anvinda egendomen efter sikerhetsoverlatelsen. Detta
foljer allt efter omstandigheterna av uttryckliga eller underforstiddda
avtalsvillkor, ibland utformade som ett hyresavtal.

2.7.3 Nyttjanderitt som kreditunderlag

Nira sammanhingande med fragan om pantritt i byggnad pa ofri
grund 4r fragan om hur sakrittsligt skyddad pantritt uppkommer i
nyttjanderitt till fast egendom. Pantrittens varde i byggnad pd annans
grund vid pantrealisation beror i allménhet pd om fOrvéirvaren dven
kan erhélla nyttjanderitten. Enligt réttsfallet NJA 1988 s. 257 vinner
overlatelse av hyresritt sakrittsligt skydd genom denuntiation till
fastighetsdgaren. Ett tidigare rattsfall, NJA 1979 s.451, gick i motsatt
riktning betriffande 6verlételse av arrende, och vidholl uppfattningen
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att overldtelse i och for sig gav skydd mot 6verldtarens borgenirer. I
doktrinen har emellertid framhallits att 1988 ars rittsfall méste foljas
av samma standpunkt betriffande arrende och att motsvarande skydd
bor kunna vinnas vid pantforskrivning av arrenderitt genom att
pantforskrivningen denuntieras markigaren (Walin, Pantritt, 1991,
s. 139 f, jfr dven Hastad, Sakritt, 5:e uppl., 1994, s. 300 f).
Rittsldget synes saledes vara att fullbordan av pantférskrivning
betriffande nyttjanderitt till fast egendom sker genom denuntiation till
markégaren.
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3 Tidigare reformforslag

Vid flera tidigare tillfdllen har forslagits 4ndringar i den fastighetsritt-
liga regleringen i syfte att underlitta situationer dér olika intressenter
samverkar inom vad som i dag utgdr en odelbar fastighet. I detta
kapitel redogors for de forslag som i bérjan pa 1980-talet limnades av
Agarligenhetsutredningen och Byggnadspantutredningen. Vidare be-
skrivs huvuddragen i Lantmateriverkets idéskiss till fastighetsbildning
i flera plan.

3.1  Agarligenhetsutredningen

3.1.1 Utredningens forslag

Agarligenhetsutredningen tillkallades 4r 1980 och 6verlimnade sitt
betinkande Agarligenheter (SOU 1982:40) tvi 4r senare. Enligt
direktiven skulle utredningen narmare ga igenom de fastighetsrattsliga
fragor som kunde vara forenade med inforandet av ett system med
dgarldagenheter. Arbetet skulle utmynna i ett forslag till hur ett sadant
system kunde vara utformat. Utgdngspunkten skulle vara att det sa
langt som mojligt borde rada likstidlldhet mellan d4gande av smahus och
dgande av lagenheter i flerbostadshus. Det forutsattes att ldgenheter
som innehades med dganderitt skulle utgora fast egendom och att de
skulle kunna lagfaras och intecknas efter i stort sett samma principer
som sméahus. Forslagets utgdngspunkt ar darfor att ge begreppet fast
egendom en vidgad innebord sa att det innefattar dven byggnader och
inte bara jord med tillbehor.

Enligt direktiven skulle syftet med &garldgenheter vara att de
enskilda ménniskorna fir ett okat inflytande Over sina bostdder.
Utredningen fann emellertid inte nagra skdl som talar for att ett
agarlagenhetsinstitut skall vara inskrinkt till lagenheter i flerfamiljs-
hus. Dirfor foreslog utredningen att dgarldgenheter skall kunna
inrittas dven for andra dndamal dn bostadsindamél, exempelvis for
kontors- eller hantverksiandamaél. Med dgarlagenhet skall sdledes enligt
forslaget forstds varje individuellt bestdmd del av en byggnad om
denna del kan omfattas av dganderitt som dr skild fran dganderitten
till fastigheten i dvrigt.
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Agarlagenhetsutredningens forslag innebir att en byggnad i rittsligt
hédnseende kan skiljas frin den fastighet den ar beldgen pa. Genom ett
myndighetsbeslut upphér byggnaden att vara tillbehor till fastigheten
och blir i stéllet en sjélvstindig form av fast egendom. Den ursprung-
liga fastighetens innehdll dndras inte genom detta beslut och nagon
andring av fastighetsindelningen pd marken sker inte. I ett andra
moment delas byggnaden in i ett antal fastigheter (dgarldgenheter),
som ansluter till den faktiska ldgenhetsindelningen i byggnaden.
Indelningen av byggnaden i dgarldgenheter utgdr en nybildning av
fastigheter och skall darfér ses som en fastighetsbildningsatgérd.
Fastighetsbildningsmyndigheten (numera lantméterimyndigheten) blir
darfor forrattningsmyndighet och forfarandet foljer i allt vasentligt de
regler som géller for en fastighetsbildningsforrattning.

Efter lagenhetsindelningen kommer byggnaden att bestd av dels
dgarldgenheter, dels utrymmen och byggnadsdelar som ar av gemen-
sam betydelse for dgarldgenheterna. De gemensamma utrymmena skall
enligt forslaget inrdttas som en gemensamhetsanlaggning enligt AL.

I samband med att byggnaden delas in i dgarlidgenheter skall
lantméterimyndigheten faststdlla andelstal for gemensamhetsanliagg-
ningens underhdll och drift. Samtliga 4dgarlidgenheter skall ha del i
anldggningen, som skall forvaltas av en samfillighetsforening
(4garldgenhetsforening) enligt SFL. Utrymme for anldggningen skall
upplatas pa hela markfastigheten och varje dgarlagenhet far del i det
utrymme, dvs. marken, som upplatits for anldggningen.

Efter uppdelningen bestdr den ursprungliga fastigheten som sjilv-
stindig fastighet dven om den bara utgors av ett markomrade som helt
tagits i ansprdk for gemensamhetsanldggningen. Sedan &garligen-
hetensforeningen har bildats, skall lantmaterimyndigheten férordna att
dganderitten till markfastigheten skall overga till samfillighetsfore-
ningen (dgarldgenhetsforeningen). Forst efter det att dganderitten till
markfastigheten har &vergatt till dgarldgenhetsforeningen far upp-
delningsforrittningen avslutas. Kretsen av dgare till markfastigheten
och dgarldgenheterna dr dirmed hela tiden densamma. Delaktighet i
anldggningen blir forenad med 4ganderitten till en &dgarldgenhet.
Anliggningen blir alltsd sakrittsligt knuten till 14genheterna. En andel
i gemensamhetsanldggningen kan inte dverlatas separat.

Enligt forslaget forutsitter en uppdelningsforrittning att byggnaden
redan dr uppford och att samtliga byggnader pa en fastighet omfattas
av uppdelningen. Byggnaden méste innehalla minst tva lidgenheter.
Agarligenheterna bor inrittas for ett bestimt indamil som star i
Overenstimmelse med bestimmelserna i gillande planer. Byggnaden
skall dessutom vara uppford enligt det meddelade bygglovet. Varje
lagenhet skall vara varaktigt lamplig for sitt andamal.

Agarlagenhetsutredningen foreslog vidare att ansvaret for de in-
teckningar som beviljats i den ouppdelade fastigheten skall dverga pa
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dgarldgenheterna i samband med uppdelningen. Agarligenheterna
skulle sidledes komma att gemensamt besviras av dessa inteckningar.
Den ritt som tillkom borgenirerna i den ouppdelade fastigheten
paverkas inte. Si linge dgarldgenheterna gemensamt svarar for de
inteckningar som beviljats i den ouppdelade fastigheten kan inte
separata inteckningar tas ut i de enskilda dgarldgenheterna. Den som
forvirvar en fastighet bor darfor forsakra sig om att de borgenérer
som har sikerhet i fastigheten medverkar till en uppdelning av
befintliga 1an. Dessa lan bor fordelas pa de enskilda ligenheterna i
forhallande till deras inbordes virden. Lagenhetsdgarna och borgena-
rerna far i samverkan ansoka om dodning av de befintliga inteck-
ningarna och nyinteckning i de enskilda dgarldgenheterna. Borgenirer-
na erbjuds sedan inteckningar i de nybildade dgarldgenheterna.

Agarlidgenhetens omfattning skall enligt forslaget bestimmas sa att
till ligenheten hor det fornyelsebara ytskiktet av ligenhetsbegransande
viggar, golv och tak. Detsamma giller betriffande de birande delar
av byggnaden som finns inom ligenheten. Till en ldgenhet hor ocksa
"utrymme for normal infistning av 10s inredning” samt fonster,
ytterdorr och balkong. Slutligen hor till en dgarlagenhet fast inredning
och annat som ldgenheten blivit forsedd med om det dr dgnat till
stadigvarande bruk for ligenheten. Ovriga delar av byggnaden, dvs.
byggnadens grund och birande konstruktion, yttervdggar, tak,
trapphus, hissar och andra kommunikationsutrymmen i byggnaden,
kommer att ingd i den gemensamhetsanldggning som skall inréttas. I
gemensamhetsanlidggningen kommer dven huvudledningar for vatten,
avlopp och elektricitet att ingd.

Betriffande ledningar ansig utredningen att deras funktion bor
avgora om de hor till lagenheten eller till gemensamhetsanlaggningen.
Till en dgarligenhet hor darfor dess ledningar &nda fram till for-
greningspunkten pa huvudledningen dven om denna punkt ligger
utanfor ligenhetens grinser. Med denna 16sning kan en ldgenhetségare
bygga om sin ldgenhet utan att begira tillstind hos dgarldgenhetsfore-
ningen.

Utredningen, som inte foreslog nigra sarskilda grannelagsrattsliga
bestimmelser, papekade att behovet av hinsyn grannar emellan inom
ett flerbostadshus ér likartat oavsett vilken upplatelseform som valts.
Enligt utredningen bér de allménna principer som kommer till uttryck
i gillande lagstiftning gilla dven 4garlagenheter. Den allménna regeln
i 3 kap. 1 § JB blir direkt tillimplig pa dgarligenheter, eftersom de
utgor fast egendom. Regeln innebir att var och en vid nyttjande av sin
fasta egendom skall ta skilig hansyn till omgivningen. Om en
lagenhetsigare som hyr ut sin ligenhet forsummar att virda ligenheten
eller att delta i forvaltningen av gemensamhetsanldggningen, skall
hyresgisten eller de dvriga ligenhetsigarna kunna ansoka om sarskild
forvaltning enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792). Utredningen
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ansdg vidare att dganderitten inte girna kan forverkas och pekade i
stallet pa att JB:s regel ytterst dr sanktionerad genom allminna
skadestandsrittsliga regler. Utredningen pekade ocksd pi moijlig-
heterna att ingripa mot en storande granne med stod av hilsovérds-
och miljoskyddslagstiftningen.

Betréffande drifts- och underhallskostnaderna foreslog utredningen
att bestimmelserna i lagen om forvaltning av samfilligheter 4ven skall
gélla for dgarldgenhetsforeningen. Uttaxering av bidrag skall alltsa ske
pd grundval av en budget som godkints av foreningsstimman.
Styrelsen upprittar dérefter en debiteringslingd, som utvisar de belopp
som skall uttaxeras av varje medlem. Ett debiterat och till betalning
forfallet belopp far tas ut omedelbart enligt bestimmelserna i lagen
(1973:1152) om f6rméansritt for fordringar enligt lagen om férvaltning
av samfilligheter. Agarligenhetsforeningen har siledes en legal
formdnsritt i varje dgarligenhet.

Den legala férménsritten innebar enligt utredningen en pataglig risk
for den som lanar ut pengar mot sikerhet i en dgarligenhet eftersom
det med foreningens fordran féljer en férmansritt som gar fore
inteckningar som beviljats i ligenheten. De tillgingar som ingr i
gemensamhetsanldggningen kommer forr eller senare att vara i behov
av omfattande underhall och reparationer. Exempelvis kan det uppsta
behov av att byta ut maskinell utrustning, ligga om tak eller putsa
fasaden. Agarligenhetsforeningen kan alltsa £ ett betydande behov av
kapital. Det sdger sig sjalvt att ett system med legal formansritt for
uttaxeringar till tickande av sidana behov maste inverka negativt pa
benigenheten att limna kredit mot sikerhet i ligenheterna. For att
minimera dessa nackdelar for langivarna féreslog utredningen att en
dgarldgenhetsforenings mojligheter att uttaxera bidrag fran lidgen-
hetségarna skall begrinsas till ett arligt belopp som motsvarar tio
procent av varje ldgenhets taxeringsvirde.

For att kompensera foreningarnas begrinsning av mojligheterna till
uttaxering limnade utredningen forslag till alternativa kapitalférsorj-
ningsmdjligheter. Utredningen foreslog siledes att viss tvingsmissig
avsdttning skall goras till en underhallsfond. Avsittningarna skall
séttas i relation till lagenheternas taxeringsvirden och arligen uppga
till minst en procent av de sammanlagda taxeringsvirdena. Ut-
redningen foreslog vidare att dgarldgenhetsforeningens stimma skall
ha mojlighet att besluta om sirskilda kapitaltillskott fran lidgen-
hetsdgarna. Kapitaltillskottet, som skall st i relation till ligenhetens
andelstal, skall inte vara forenat med nagon legal formansritt.
Beloppet skall dock kunna tas ut pA samma sitt som en fordran som
blivit faststdlld genom en lagakraftvunnen dom. Om samtliga
kapitaltillskott inte betalas in inom en viss tid, skall beslutet om att ta
ut kapitaltillskott falla. Foreningen befinner sig da i den situationen att
kapitalbehovet kvarstar olost.



SOU 1996:87 Tidigare reformforslag 89

For att framtida behov av underhéllsatgarder regelbundet skall upp-
marksammas foreslog utredningen ocksa att dgarlagenhetsforeningens
styrelse skall vara skyldig att varje &r upprétta en underhéllsplan.

3.1.2 Remissyttrandena

Agarligenhetsutredningens betinkande fick ett blandat mottagande hos
remissinstanserna. Flertalet av dem ansdg dock att forslaget inte borde
tas till utgdngspunkt for en eventuell lagstiftning. De remissinstanser
som avstyrkte eller ifrigasatte lagforslagen var Bostadsdomstolen,
Stockholms tingsrétt, Bankinspektionen, Riksskatteverket, Bostads-
styrelsen, Lansstyrelserna i Stockholms samt Goteborgs och Bohus
lan, Svenska kommunforbundet, Stockholms kommun, Sveriges
Foreningsbankers Forbund, Hyresgisternas Riksforbund, Sveriges
Fastighetsdgarforbund, Sveriges Allminnyttiga Bostadsforetag
(SABO), Riksbyggen, HSB:s Riksforbund och Sveriges Bostads-
rittsforeningars Centralorganisation (SBC). Lansstyrelsen i Malmoéhus
lan ifrdgasatte om forslaget kunde laggas till grund for lagstiftning.

Lagforslagen tillstyrktes i huvudsakliga delar av Hovritten for
Nedre Norrland, Statens Lantméteriverk, Stockholms Handelskamma-
re, Svenska Bankforeningen, Svenska Sparbanksforeningen, Néringsli-
vets byggnadsdelegation, Sveriges advokatsamfund, Svenska handels-
kammarforbundet, Sveriges Villadgareforbund och Sveriges Lant-
matarefrening.

De flesta remissinstanser som avstyrkte eller ifrdgasatte forslagen
gjorde det med motiveringen att upplatelseformen med bostadsritt i
allt visentligt tillgodosag de syften som hade framforts for att infora
agarldgenheter.

Betriffande frigan om att dndra begreppet fast egendom sa att det
aven innefattar en byggnad, konstaterade manga remissinstanser att ut-
redningens forslag, dven om det var lagtekniskt genomforbart, inte var
forenligt med grundldggande principer inom fastighetsritten. Bostads-
domstolen ansag att fastighetsratten redan ar sa svaroverskadlig att den
pabyggnad som ett system med 4dgarldgenheter forutsitter inte borde
goras utan starka skdl. Sddana skil forelag inte enligt Bostadsdom-
stolen. Aven Domstolsverket menade att en utvidgning av begreppet
fast egendom fordrade mycket starka skal, vilka saknades i detta fall.

Flera remissinstanser tog upp behovet av grannelagsrittsliga regler.
Bostadsdomstolen konstaterade att den som hyr en d&garldgenhet
kommer i en sdmre situation dn en vanlig hyresgist om inte ligen-
hetsagaren ges sdrskild mojlighet att ingripa mot en storande granne.
Bostadsdomstolen foreslog darfor - utan att precisera sig nidrmare -
att en lidgenhetsigare eller dgarldgenhetsforeningen borde kunna
ingripa mot en stdrande granne.
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SBC ansag att utredningens forslag att ingripa mot stérande grannar
med stod av JB:s grannelagsrittsliga regler m.m. var verklighetsfram-
mande. Stockholms kommun ansag att tanken pa en skadestandstalan
eller en talan enligt miljoskyddslagen var orealistisk.

Bostadsdomstolen menade ocksd att det krdvs en uttrycklig be-
stimmelse om att en lidgenhetsdgare skall ha ritt att tilltrdda en annan
dgarlagenhet 1 samband med reparation eller annat arbete i den egna
lagenheten.

Betriffande uppdelningen av det gemensamma inteckningsansvaret
menade Bankinspektionen att vissa problem kan uppkomma infor
uppdelningen. Bankinspektionen befarade att uppdelningen av lanen
inte kommer att ske s& lattvindigt som betdnkandet ger intryck av.
Bostadsstyrelsen betonade att det finns en risk for att vissa forvarvare
inte godkdnns som lantagare av en kreditgivare.

Lantmiteriverket pekade ocksa pa den situationen att en kreditgivare
efter uppdelningen dndrar en fore uppdelningen gjord bedémning av
en ldgenhetsdgares kreditvardighet.

Hovritten for Nedre Norrland, Lantmaéteriverket och Fastighets-
bildningsutredningen tog upp frdgan om vad som skall gilla nir
lagenhetsindelningen en gang skall dndras efter det att uppdelningen
vil har skett. Hovriétten for Nedre Norrland menade att utredningen
inte hade utrett konsekvenserna av FBL:s tillimplighet, att frivilliga
fastighetsregleringar torde vara den smidigaste 16sningen men att det
kunde ifrdgasittas om inte en fastighetsreglering borde kunna ske
tvangsvis.

Ett flertal remissinstanser, dven sddana som tillstyrkt forslaget,
anmdrkte att regelsystemet skulle bli mycket komplicerat.

Tre remissinstanser, Domstolsverket, Centralndmnden for fastig-
hetsdata och Statskontoret, uttalade sig om den paverkan pa édrende-
méngden som ett inférande av ett system med dgarldgenheter skulle
medfora. Domstolsverket berdknade att antalet drenden vid inskriv-
ningsmyndigheterna skulle ©6ka med en miljon. Domstolsverket
konstaterade att arbetsbelastningen vid inskrivningsmyndigheterna
skulle komma att bli sa stor att befintliga resurser inte skulle ricka.
Centralnimnden for fastighetsdata och Statskontoret raknade med ett
betydande antal fastigheter i landet och en motsvarande okning av
drendemédngden.

3.1.3 Riksdagens stillningstagande

Med anledning av en motion angdende inforande av ett system med
dgarldgenheter (mot. 1982/83:362) behandlades frigan om lagstiftning
om édgarldgenheter av lagutskottet (bet. 1983/84:1LU4). Utskottet ansig
att frigan om de bostadssociala effekterna av ett system med &dgarla-
genheter inte hade belysts pa ett sitt som gav anledning att ytterligare
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overviga ett sddant system. Motionsyrkandet avstyrktes redan med
hinsyn till de bostadspolitiska konsekvenser som ett utbrett system
med dganderitt till lagenheter i flerbostadshus skulle medfora.

Lagutskottet framholl ocksa att inforandet av dganderdtt till bostads-
lagenhet skulle - dven om det var tekniskt genomforbart — géra den
fastighetsrattsliga lagstiftningen och regelsystemet i 6vrigt pa bostads-
omradet mer komplicerat utan att nagra egentliga fordelar for de
boende skulle uppkomma. Enligt utskottet gav lagstiftningen be-
traffande bostadsritter de boende i allt visentligt samma fordelar som
aberopats till stod for inforandet av dgarldgenheter.

I november ar 1983 avslog riksdagen motionen i enlighet med
utskottets hemstallan.

3.2  Byggnadspantutredningen

3.2.1 Pantritt i registrerad nyttjanderétt

Byggnadspantutredningens uppgift var att skapa ett pantsystem for
byggnad pa annans mark. Arbetet redovisas i betinkandet Pantritt i
registrerad nyttjanderatt (SOU 1984:22). Utredningen l16ste sin uppgift
genom att foresla en ny lag om ett registerpantsystem, motsvarande
det som giller for fastigheter och tomtritt. Aven i andra avseenden,
sasom betraffande frivillig oOverldtelse, utmitning och exekutiv
forsdljning av pantobjektet, foljer forslaget de fastighetsrittsliga
reglerna.

Pantobjektet skall enligt forslaget bestd av nyttjanderitten till
marken i forening med byggnad och annan egendom som nyttjande-
riattshavaren har diar. Vid registreringen skall nyttjanderdtten vara
huvudsaken pi det sittet att det dr den som registreras, medan
egendomen i Gvrigt inte nimns utan &r tillbehor till nyttjanderatten.
Konstruktionen ar alltsd i princip densamma som betrédffande fastig-
hetspanten.

Att pantobjekten bestar av savil nyttjanderdtt som byggnad, beror
bl.a. pa att en byggnad i allménhet bibehaller sitt virde endast om den
far st kvar pa sin plats. Aven forindringar av nyttjanderitten méste
registreras.

Utom byggnader kan dven annan anldggning samt vissa foremal i
ovrigt ingd i pantobjektet. Griansen har dragits pa det sittet att all
sddan egendom som kan vara tillbehor till en fastighet ocksd kan vara
tillbehor till en nyttjanderitt som tagits in i nyttjanderéttsregistret. En
forutsittning ar att egendomen inte ar tillbehor till den fastighet dar
nyttjanderatten géller.

Kretsen av nyttjanderitter som kan tas in i nyttjanderattsregistret 4r
begriansad. Forslagets bestimmelser skall vara tillimpliga pa bostads-,
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anldggnings- och ldgenhetsarrenden, medan jordbruksarrenden ligger
utanfor omradet.

For att registrering skall f4 ske krdvs att nyttjanderittsavtalet ir
skriftligt och inskrivet i fastighetsboken samt att det innehaller en
klausul om att det far registreras. Det krivs ocksa en karta dver det
upplatna omradet. Detta skall dessutom ha sina grinser utmirkta i
erforderlig omfattning. Griansmarkena skall anges pé kartan.

Genom registreringsklausulen visar fastighetsigaren och nyttjande-
rdttshavaren att de 4r ense om att nyttjanderitten far registreras med
alla de verkningar det har. Genom registreringen kommer en
overlatelse av nyttjanderitten med tillbehor att f6lja reglerna for fast
egendom i 4 kap. JB. Detta giller i forhallandet mellan dverlitare och
forvérvare.

Nyttjanderittshavarens ritt att verlata nyttjanderitten eller att pa
annat sitt overfora den till en ny innehavare ar enligt gillande regler
begrdnsad av hinsyn till fastighetsdgaren. Forslaget minskar dessa
begransningar nigot. En 6kad mdjlighet till 6verlatelse motiveras av
nodvindigheten att panten skall kunna anvindas till betalning av
fordringarna den hiftar for. Till forebyggande av tvingsmissiga
pantrealisationer maste emellertid ocksa frivillig 6verlatelse kunna ske
utan alltfor stora hinder. Utredningen foreslar dérfor att en registrerad
nyttjanderitt skall f4 dverlatas av dess innehavare. Overlatelse fir
dock endast ske till en person med vilken fastighetsidgaren skiligen kan
ndjas. Godtagbarhetsfragan skall vid tvist provas av arrendenimnden.

En annan dndring som foreslas for registrerade nyttjanderitter giller
upplatelsetiden. Denna tid sitter gransen for hur linge pantobjektet
kan bestd och anger ddrmed ramen for kreditmojligheterna. Ritten till
framtida forlangning har diremot ett begransat virde ur kreditsyn-
punkt. Det foreslds att maximitiden for upplételser skall 6kas till 75
ar frdn nuvarande 50 ér eller inom detaljplan 25 ar.

En nyttjanderitt kan ocksa upphora i fortid. Detta kan ske genom
uppsdgning eller av nigon annan orsak. Fastighetsigaren kan t.ex.
sdga upp pd grund av forverkande. Det finns uppsdgningsgrunder
ocksé for nyttjanderattshavaren. Till skydd for kreditgivare och annan
tredje man har forslaget bestimmelser som kompletterar de upp-
sdgnings- och férverkanderegler som f.n. giller. Dessutom inskrinks
forverkandegrunderna genom att den praktiskt viktigaste av dem,
namligen bristande betalning av arrendeavgiften inte far tillimpas.
Fastighetsdgarens fordran blir i stillet forenad med en forméansritt
enligt forménsrittslagen (1970:979).

Utredningen ansag emellertid att det behovdes ytterligare skydd for
pantobjektet mot uppsdgning av nyttjanderitten eller mot att den
annars upphor i fortid. Sa kan t.ex. ske genom att nyttjanderittshava-
ren forvirvar fastigheten eller att fastighetsdgaren forvarvar nyttjande-
ritten med vad dartill hor. For fall av fortida upphorande och ogiltiga
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upplatelser foreslar utredningen bestimmelser om att nyttjanderitten
- med dess tillbehor - kan 6verga till fastighetsdgaren och fortsétta att
gilla i hans hand. Nyttjanderittshavaren frikopplas da liksom enligt
gillande regler fran avtalsforhillandet. Nyttjanderdtten bestar
emellertid som formogenhetsobjekt hos fastighetsdgaren och som ett
sjdlvstdndigt pantobjekt, avskilt fran dgandet av fastigheten i Ovrigt.
Konstruktionen har sin rattsliga forebild hos tomtrétten.

Nyttjanderittens stidllning forstirks ocksa i forslaget i fall d& upp-
latelsefastigheten berors av fastighetsbildning.

3.2.2 Remissyttrandena

Aven Byggnadspantutredningens forslag fick ett blandat mottagande
hos remissinstanserna. Forslaget tillstyrktes i huvudsakliga delar av
Arrendendmnden i Goteborg, Bankinspektionen, Kammarkollegiet,
Riksrevisionsverket, Linsstyrelsen i Norrbottens ldn, Kungl. Djurgér-
dens forvaltning, Svenska kommunforbundet, Stockholms kommuns
kammarkontor, Lantbrukarnas riksférbund, Sveriges advokatsamfund,
Svenska bankforeningen, Svenska sparbanksforeningen, Sveriges
foreningsbankers forbund, PK-banken, HSB:s riksforbund, Svenska
forbundet for kolonitrddgirdar och fritidsbyar, Foretagarforbundet,
SHIO-Familjeforetagen, Sveriges kioskdgares riksforbund, Sveriges
villadgareférbund, Villadgareforeningen Ystads Sandskog samt Ekdals
och Nibble koloniféreningar.

Planverket var ocksa positivt till den foreslagna reformen men ville
framhalla betydelsen av att den inte far leda till férsdmrade mojlig-
heter fér kommunerna att bemdstra funktionsomvandlingsproblemen
eller att kunna erbjuda ett fritidsboende i attraktiva lagen.

Domiénverket ansdg att mojligheterna att beldna byggnader pa ofri
grund bor forbittras, men att forslaget kravde omarbetning innan det
kan bilda underlag for lagstiftning.

Byggnadspantutredningens forslag avstyrktes eller ifragasattes av
Hovritten for Vistra Sverige, Overlantmitarmyndigheten i Orebro lan,
Overlantmitarmyndigheten i Giavleborgs lin, Statskontoret, Lant-
materiverket, Sveriges lantmatareférening, Bostadsstyrelsen, Sveriges
jordédgareforbund, Sveriges civilingenjorsforbund och Lansstyrelsen i
Goteborgs och Bohus lén.

Lantmateriverket, som var starkt kritisk till forslaget, menade att
detta innebdr inférande av en ny och betydligt starkare form av
nyttjanderatt vid sidan av den som regleras i JB. Enligt Lantméteriver-
kets mening dr det nirmast frdga om privat jorddelning utan inflytande
fran samhdllet. Systemet kommer att f betydande negativa konsekven-
ser for kontrollen over markanvindningen och fér samhillsplane-
ringen. Forutom att fastighetsbildningslagstiftningen med dess 1amplig-
hetsprovning inte kommer att bli tillimplig kommer det dven att bli
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mojligt att kringgd annan markpolitisk lagstiftning som t.ex. for-
kopslagen. Liknande synpunkter framfordes av Sveriges lantméatarefor-
ening.

Flera remissinstanser ifrdgasatte om det verkligen finns ett kreditbe-
hov som tillrackligt starkt motiverar inférandet av ett fristiende och
tamligen komplicerat pantrittssystem och om inte detta behov kan till-
godoses pa annat sitt.

Riksskatteverket ansdg att forslagets skatterittsliga konsekvenser
torde vara sd pass omfattande att ocksa dessa noga bor utredas innan
lagstiftning kan ske.

Forslagets bestimmelser angéende identifieringen av nyttjanderitts-
omréadet tilldrog sig kritik frin flera remissinstanser. For att det nya
pantsystemet inte skall betungas med oproportionellt stora kostnader
foreslog utredningen att kartliggningen av nyttjanderdttsomradet skall
ombesorjas av parterna sjdlva samt att registermyndigheten skall utfora
en viss, huvudsakligen formell kontroll av mojligheten att identifiera
pantobjektet. De remissinstanser som stillde sig tveksamma till den
foreslagna 16sningen av identifieringsproblemet, pekade pa att det kan
bli svart for de enskilda parterna att omfora vissa faktiska forhallanden
pé marken till en kartbild. Ndgra instanser foresprakade att nyttjande-
rattsomradet skall bestimmas genom medverkan av fastighetsbildnings-
myndigheten.

3.3  Lantmiteriverkets idéskiss till
fastighetsbildning i flera plan.

Lantmiteriverket har pa eget initiativ utarbetat en idéskiss till fastig-
hetsbildning i flera plan, vilken 6verldmnats till Justitiedepartementet.
Lantmadteriverket anfor att behovet av finansieringsmojligheter for
vissa kommersiella anldggningar i stider och tdtorter med den ordning
som giller i dag har nédvandiggjort forhallandevis invecklade rattsliga
konstruktioner med konsortier, bolagsbildningar och avtal om be-
grinsade rattigheter.

Lantmaiteriverket pekar pa att det saknas rattsliga instrument som
dels gor det mojligt att registrera olika avgridnsade utrymmen i en
byggnad eller annan anldggning som sérskilda fastigheter, dels reglerar
den samverkan mellan inblandade parter som krdvs i form av ett
gemensamt ansvar for byggandet och driften av anldggningen.
Lantmadteriverkets forslag dr av lantmiteriteknisk karaktir och bygger
pé tanken att det skall 6ppnas mojlighet att registrera olika avgransade
utrymmen i en byggnad eller annan anldggning som enskilda fastig-
heter. Dessa fastigheter skall kunna lagfaras och pantsittas som
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sedvanliga fastigheter. Det foreslagna systemet skall dven gora det
mojligt att bilda dgarldgenheter for bostadsindamal.

Idéskissen innebir i korthet foljande: En eller flera personer som
dger en bebyggd eller obebyggd fastighet ansoker hos fastighets-
bildningsmyndigheten (numera lantméterimyndigheten) om en
delningsatgird. Lantmaterimyndigheten fattar dérefter tre olika beslut,
forst ett fastighetsbildningsbeslut, dérefter ett ldgenhetsrittsbeslut och
slutligen ett anldggningsbeslut.

Genom fastighetsbildningsbeslutet bildas andelsfastigheter utan egen
dgovidd som bestar av en ideell andel av den mark som horde till den
ursprungliga fastigheten. Markomradet blir samfilld mark for
andelsfastigheterna. Lagenhetsrattsbeslutet innebdr att till varje
andelsfastighet knyts en lagenhetsritt som svarar mot respektive
ligenhet som finns i byggnaden. De gemensamma delarna av
byggnaden (fasader, yttertak, hissar etc.) ar tillbehor till den samfallda
marken. Samtidigt som ldgenhetsrittsbeslutet fattas skall ett an-
liggningsbeslut om inrattandet av en gemensamhetsanldggning fattas.
Gemensamhetsanldggningen skall forvaltas av en samfillighetsférening
som varje andelsigare iar medlem i. Lantmiterimyndigheten skall
ocksa faststilla ett formansrittsbelopp for varje fastighet till formén
for samfillighetsforeningen om fastighetségaren inte kan betala sina
skulder till foreningen.
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4 Utlandsk ratt

For att f4 uppslag till 16sningar har utredningen studerat hur systemen
i vissa lander som tillater fastighetsbildning i flera plan &r uppbyggda.
En form av tredimensionellt fastighetsutnyttjande dr dgarlidgenheter.
En annan ar pantsittning av byggnad pa annans mark. Utredningen
har inte till uppgift att undersoka mojligheten att skapa dgarlagenheter
for bostadsdndamal. Detta hindrar inte att den réttsliga konstruktionen
vid dgarldgenheter i andra ldnder kan vara intressant som jimforelse-
material. I forevarande kapitel ldmnas en kortfattad beskrivning av
forhillandena i Danmark och Norge. Kapitlet avslutas med en nagot
utforligare beskrivning av systemen for tredminensionell fastighets-
bildning i Australien.

4.1 Inledning

Reglerna i andra linder om forhallanden som har med jord och fast
egendom att gora ar i allmédnhet ganska olika de svenska. Detta giller
ocksa andra nordiska ldnder. Det har i stort sett inte alls forekommit
nagot gemensamt nordiskt lagstiftningsarbete pd detta omrade. Pro-
blemen har varit sd knutna till det egna landet att de inte gett upphov
till ndgot mera pétringande behov av enhetlig lagstiftning (SOU
1984:22 5.87).

Sérskild lagstiftning om dgarldgenheter finns i ett stort antal ldnder.
Bland de europeiska landerna kan nimnas Italien, Frankrike, Spanien,
Holland, Belgien, Tyskland, Danmark och Norge. Agarligenheter
finns ocksd i manga lidnder i Syd- och Mellanamerika liksom i USA,
Canada och Japan.

De olika &garldgenhetsinstitut som forekommer utomlands kan i
regel hdnforas till endera av tva huvudtyper. Vissa dgarldgenhetsinsti-
tut dr uppbyggda kring en samédganderitt till en bestimd byggnad.
Med denna samiganderitt 4r forenad en exklusiv nyttjanderdtt till en
bestamd lagenhet. I andra fall 4r dgarlagenhetsinstitutet konstruerat
som en direkt dganderitt till en bestimd ldgenhet men kombinerad
med en samiganderitt till byggnadens gemensamma delar och till
marken. Inte endast mellan dessa huvudtyper utan dven inom var och
en av dem finns emellertid betydande tekniska skillnader. Skillnaderna
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ar i hog grad betingade av att dgarldgenhetsinstituten dr delar i vitt
skilda juridiska system med varierande forutsattningar. I bilaga 3 till
Agarligenhetsutredningens betinkande Agarligenheter (SOU 1982:40)
lamnas en oversikt dver dgarlagenhetsinstituten i Danmark, fore detta
Visttyskland och Norge samt av det finska aktiebostadsbolagssystemet.
Det danska ech norska systemet beskrivs dversiktligt i foljande avsnitt.
For en mera utforlig beskrivning hanvisas till Agarligenhetsutred-
ningens betdnkande.

Pa olika héll - ocksa i véra grannlinder - finns system som medger
att byggnad pa annans mark sétts i pant. Systemen dr skilda inbordes.
Pantsystemen kan sdgas spela skilda roller bade réttsligt och ekono-
miskt i olika lander. I Byggnadspantsutredningens betinkande Pantritt
i registrerad nyttjanderdtt (SOU 1984:22) finns en beskrivning av
systemen i Danmark, Norge och Finland, till vilken hédr hédnvisas. I
den foljande framstallning aterges endast mycket kortfattat nigot om
huvuddragen i det danska och norska systemet.

Fastighetsbildning i horisontella plan - s.k. tredimensionell fastig-
hetsbildning - forekommer i flera linder. Vi har studerat sddan
fastighetsbildning i Australien. Under vart studiebesok i Norge kom
vi ocksd i kontakt med fastighetsbildning vid vilken tillskapades
fastighetsgrianser som angav en fastighets utstrackning betraffande hojd
och djup. Att fastighetsbildning i horisontella plan dven forekommer
i Spanien framgér av ett nyligen publicerat examensarbete vid Kungl.
Tekniska Hogskolan i Stockholm, Institutionen for fastigheter och
byggande (Tredimensionellt fastighetsutnyttjande i Spanien, Antonio
Ameijenda Y Mouzo, Examensarbeten och kursrapporter nr 24,
1996).

4.2 Danmark

4.2.1 Allmint om fastighetsbegreppet

Varken tinglysningsloven, som omfattar de inskrivningsrittsliga
reglerna, eller andra lagar innehaller ndgon egentlig definition av
begreppet fast egendom. En mycket generell definition av fast
egendom i tinglysningslovens mening dr emellertid att fast egendom
forst och framst &r jord (Mortensen, Tinglysning, Kopenhamn 1994,
s. 18 ff). Som utgdngspunkt r alla andra fysiska foremal 18sore, i vart
fall ndr de betraktas isolerat. P4 marken finns emellertid ofta 16sore,
som har storre eller mindre anknytning till jorden. Isolerat betraktat
ar viaxter, byggnader, staket och liknande installationer inte fast
egendom. De fir emellertid anses som bestdndsdelar av jorden och
dirmed bestindsdelar av en fast egendom, nér de befinner sig i eller
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pa jorden. Byggnader pa annans grund och dgarligenheter betraktas
dock som sjélvstindig fast egendom, se avsnitt 4.2.2 och 4.2.3.

Vid rittigheter betraffande fast egendom géller som huvudregel att
sakrittsligt skydd uppnas genom registrering i tingboken (tinglysning).
Tinglysningsloven kriver, for att ett privat dokument skall kunna
tinglysas, att dokumentet avser "en bestimd fast egendom". Hiri
ligger dels att det maste ske en individualisering av den fasta egen-
domen, dels att rattigheter som skall kunna goras gillande mot en del
av en fast egendom, inte kan tinglysas (Mortensen, a.a., s. 20 f). Vad
som siledes, pa motsvarande sdtt som en svensk fastighet, utgér en
odelbar enhet betecknas i lagstiftningen som "en samlet fast ejendom".
Forsiljning eller pantsittning av en del av "en samlet fast ejendom”
ar inte tilliten om inte den avsedda delen styckas av och didrmed i sig
sjdlv blir "en samlet fast ejendom".

Matrikeln dr beteckningen for ett centralt offentligt register over fast
egendom i Danmark. Med "en samlet fast ejendom" forstds ett
matrikelnummer, dvs. en jordareal som i matrikeln har fétt ett visst
nummer, eller flera matrikelnummer vilka enligt notering i matrikeln
skall héllas forenade. Matrikeln ar inte lika fullstindig som det
svenska fastighetsregistret. Det omfattar inte all mark och tar inte
heller upp byggnader pa annans mark trots att dessa betraktas som en
sjalvstandig fast egendom. I vissa sammanhang ar dirfor den danska
tingboken en béttre upplysningskalla.

422 Agarligenheter

I Danmark viécktes frdgan om dgarldgenheter i borjan pad 1960-talet
och 1962 tillsattes en utredning med uppdrag att undersoka vilka
mojligheter det enligt gillande rétt fanns att direkt eller indirekt dga
en bestdimd ldgenhet i ett flerfamiljshus. Dessfoérinnan kunde man
ensam eller tillsammans med andra dga en hel egendom eller en andel
ddrav, men dgde man en andel var det en ideell andel av hela
egendomen. I utredningens betinkande (Betaenkning angéende
ejerlejligheder m.v., Betaenkning nr 395/1965) konstaterades att nigot
principiellt hinder att inritta dgarlédgenheter inte foreldg i dansk ratt
och att det i och for sig skulle vara tillrickligt med vissa smérre
indringar i de inskrivningsrittsliga reglerna. Likvil foreslog ut-
redningen att en sérskild lag om &garldgenheter skulle inforas.

Det av utredningen framlagda forslaget till lag om &garldgenheter
blev i huvudsak antaget av Folketinget (Lov om Ejerlejligheder nr 199
av 8/6 1966, EjLL) och lagen triddde i kraft r 1966. I sin ursprungli-
ga form medgav lagen i princip en fri uppdelning av befintlig
bebyggelse i dgarldgenheter. Fran lagen undantogs endast jordbruks-
egendomar och egendom som uppforts for att brukas av medlemmar
i allménnyttiga bostadsbolag eller som hyrts ut av sddant bolag. Sedan
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lagen tritt i kraft har reglerna for hur dldre bebyggelse skall fa delas
upp i dgarligenheter dndrats flera ganger, i syfte att hindra den
spekulation och de missférhdllanden som hade iakttagits vid upp-
delning av dldre bebyggelse. Vidare har man velat férhindra att
tillgdngen pa hyresldgenheter med 14g hyra minskade. Hyrorna var
namligen tillbakahallna genom reglering. Genom omvandling till
dgarligenheter kunde fastigheterna foras ut ur regleringssystemet.

Ett vanligt samdgande av fast egendom utmérks av att var och en
av deldgarna har ritt till hela egendomen. Det ar rittigheten, inte
egendomen, som ér uppdelad. Det utméirkande for dgarlidgenheter ir
diremot att det dr den fasta egendomen som delas. Det danska
dgarlagenhetssystemet dr uppbyggt kring en direkt dganderitt till
ligenheten i kombination med en samaganderitt till mark och
gemensamma anldggningar. Hartill kommer savil en ritt som en
skyldighet att tillhoéra den forening som skall forvalta den gemen-
samma egendomen.

De regler som infordes 1979 giller alltjamt och kan sigas innebira
att bostadsbestindet med avseende pa uppdelning i dgarldgenheter ir
uppdelat pa tre kategorier; egendom som fritt kan delas upp, egendom
som under vissa villkor kan delas upp och slutligen egendom som
aldrig kan delas upp. Till den forsta kategorin hor bostadshus som
borjat byggas efter EjLL:s ikrafttridande den 1 juli 1966. Till denna
kategori hor dven byggnader som inte innehéller bostadslidgenheter.
Uppdelningsritten ar i detta fall oberoende av byggnadens alder. Till
den andra kategorin hor byggnader med hogst tva bostadslidgenheter.
Betriffande sidana byggnader giller att en ling rad krav med
avseende pd standarden skall vara uppfyllda for att uppdelning skall
fa ske. Byggnader som aldrig kan delas upp dr forst och frimst alla
de som inte tillhér den forsta eller andra kategorin, dvs. alla de
byggnader som dr uppforda fore den 1 juli 1966 och som innehaller
mer dn tvd bostadsldgenheter. Hartill kommer dessutom alla de
byggnader som é4r uppférda pa en jordbruksegendom eller som ir
uppforda for att brukas av medlemmar som tillhér privata bostadsfore-
ningar eller som ir avsedda att hyras ut av allminnyttiga bostadsfore-
tag. (Allmédnnyttiga bostadsforetag kan emellertid 4ga en dgarligenhet
som omfattar hela boendearealen. Denna édgarldgenhet fir sedan inte
ytterligare uppdelas.)

Agarligenheter kan bara inrittas i egendom, som i sin helhet indelas
1 dgarldgenheter. Reglerna om dgarligenheter kan anvindas inte bara
pa bostidder utan dven pa affirer, kontor, lagerutrymmen, klubbrum,
garage etc. Alla sdrskilt avgrdnsade lokaler kan, om uppdelning i
ovrigt sker, utgora en dgarlagenhet. Det foreligger inget hinder mot
att i en del av en byggnad flera bostadslidgenheter utgor en dgarligen-
het medan i en annan del av byggnaden varje bostadslidgenhet ensam
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utgor en dgarlagenhet (Gesner, Ejerlejligheder, 2:a uppl., Képenhamn
1989, s. 13).

Mark kan inte delas upp enligt EjLL. Bara byggnader kan ingd i
uppdelningen. Det ér inte heller tillatet att en dgarldgenhets granser
stracker sig utanfor den byggnad som skall delas upp. En carport,
parkeringsplats, terrass, tridgard eller liknande kan alltsa inte inga i
en édgarlagenhet. Vidare fir uppdelning i dgarldgenheter endast ske
under forutsittning av att en landinspektor intygar att avstyckning inte
ar mojlig.

Initiativet till uppdelning tillkommer fastighetens dgare. I all korthet
gar en uppdelning till pi foljande sitt: Agaren vinder sig till den
forrattningsman som normalt svarar for fastighetsbildningsatgérder i
det distrikt dér fastigheten dr beldgen. Forrattningsmannen upprattar
sarskilda registerkort och beskrivningar dver varje ligenhet samt en
forteckning Over samtliga ligenheter. Bl.a. skall ligenheternas yta
anges och normalt krdver detta att forrdttningsmannen gor en
uppmaétning av byggnaden och tar fram nya ritningar. Forrittnings-
mannen skall dven bekrifta att vissa av de standardkrav som &r en
forutsittning for uppdelning foreligger. Av forrdttningsmannen
underskrivna handlingar skall inges till "tinglysningsmyndigheten" som
ar en avdelning vid de allmdnna underritterna. Anmélan om upp-
delning skall dven innehélla uppgift om de andelstal som den ur-
sprungliga fastighetsidgaren &satt varje ldgenhet. Andelstalen har
betydelse for fordelningen av gemensamma kostnader, for rostritt i
foreningen och for hur stor del varje lagenhetsidgare har i den
gemensamma egendomen. Négra sdrskilda regler for hur andelstalen
skall berdknas finns inte. En rimlig ordning mellan ligenhetsidgarna
forutsdtter dock att andelstalen beridknas med utgdngspunkt i de
enskilda ldgenheternas storlek. Faststidllda andelstal kan dndras om
samtliga berérda dr dverens om det.

I fastighetsboken (tingboken) noteras att fastigheten delats upp och
nya fastighetsblad ldggs upp for dgarldgenheten. Till dessa nya blad
overfors - vanligen genom en hénvisning till den ursprungliga
fastigheten - inteckningar, nyttjanderitter och servitut som besvérar
den ursprungliga fastigheten.

I samband med att den forsta dgarldgenheten anméls for tinglysning,
skall det klargoras om sérskilda stadgar, eller de i samband med
lagens tillkomst utfirdade normalstadgarna, skall gélla for 4garla-
genhetsforeningen. Sérskilda stadgar skall tinglysas och saledes
antecknas i fastighetsboken.

Hyresgédsterna har inget inflytande dver en uppdelning. De dr dock
skyddade i sin besittning av lidgenheterna, men de forlorar sin
bytesritt. Eftersom hyresgésterna har en ofordndrad besittningsrétt ar
det vanligt att den ursprungliga fastighetsdgaren under l4ng tid forblir
dgare till merparten av fastigheterna. Ingenting hindrar i och for sig
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att fastighetsagaren overlater en uthyrd dgarldgenhet till ndgon annan
an hyresgasten. Forvirvaren far emellertid inte rdtt att sdga upp
hyresgisten och forst da ligenheten blir ledig kan han komma i
besittning av den.

Genom tinglysning av uppdelningen upphor i juridisk mening den
ursprungliga fastigheten att existera. Varje dgarlidgenhet skall darefter
anses som en sjélvstindig fast egendom (4 § EjLL). En dgarldgenhet
dgs pa samma sitt som annan fast egendom, vilket innebdr att d4garen
har en i princip fullstindig radighet 6ver lagenheten. Han kan saledes
fritt overlata eller pantsitta ldgenheten. Det bor emellertid anmérkas
att den rattsliga radigheten Over ldgenheten avser dganderitten till
ligenheten i kombination med samdganderitten till gemensam
egendom och medlemsskapet i &4garldgenhetsforeningen. Lagen-
hetsdgaren kan sdledes inte separat disponera Over dessa skilda
rattigheter.

Finns det inte ett sirskilt forbud i foreningens stadgar far en dgare
fritt 6verlata eller hyra ut sin ldgenhet. Finns 4 andra sidan i stadgarna
bestimmelser att foreningen skall godkdnna en forvérvare, giller en
sadan regel dven exempelvis vid arv trots att dgarldgenheten dr en
tillgdng som omfattas av de normala arvsreglerna.

Betriffande &dgarldgenheternas inre géiller att dgaren far vidta de
atgdrder han Onskar sd ldnge dessa inte innebdr ett ingrepp i byggna-
dens bdrande konstruktioner. Ingrepp som paverkar byggnadens yttre
far inte heller foretas. Lagenhetsdgarens faktiska radighet kan vidare
vara inskrdnkt genom stadgarna. Foreningen kan ocksad faststilla
allmédnna ordningsregler som kan inskranka den faktiska radigheten
(5 § EjJLL). Lagenhetsdgaren maste dven tdla intrang i sin ldgenhet nir
detta dr pakallat for tillsyn och reparation av byggnaden. Vid grov
oaktsamhet kan dgaren tvingas avflytta fran ldgenheten (8 § EjLL).
Diremot finns inga mojligheter att tvinga fram en forséljning eller att
vidta nagra sdrskilda atgirder pa dgarens bekostnad.

Pantritter som belastat den ursprungliga fastigheten vilar efter
uppdelningen i full utstrickning pa varje enskild ldgenhet om inte
sarskilda atgdrder vidtas. En ursprunglig panthavare som inte har
samtyckt till uppdelning kan i en exekutiv situation begira betalning
ur samtliga lagenheter: Vid den exekutiva auktionen kan en panthavare
pékalla - forutom att varje ligenhet bjuds ut for sig - att hela den
ursprungliga fastigheten bjuds ut i ett sammanhang. Hur 4n virderela-
tionerna mellan den ursprungliga fastigheten och &garlidgenheterna
utvecklas dr panthavaren siledes tillforsdkrad att avyttringen sker pa
det for honom mest gynnsamma séttet. Panthavarens medgivande till
uppdelningen erfordras dirfor inte. I allmédnhet medverkar panthavarna
till en uppdelning och &dgarldgenheterna befrias vanligen frdn pantan-
svar innan de forsta gdngen siljs.
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Den for #garligenheterna gemensamma egendomen - framst
marken, grunden och byggnadsstommen - &gs inte av &garligen-
hetsforeningen utan innehas med samiganderitt av ldgenhetsdgarna.
Foreningens uppgift ar att handha den praktiska forvaltningen av
denna egendom. For att ticka forvaltningskostnaderna far foreningen
uttaxera avgifter frin ligenhetsdgarna i forhallande till deras andelstal.

Agarlagenhetsforeningen handhar siledes vissa forvaltningsupgifter
men 4r for den skull inget sarskilt rattssubjekt. Ansvaret for gemen-
samma omkostnader ir inte begrénsat till foreningen utan kan ledas
vidare till de enskilda lidgenhetsigarna. Eftersom varken lagen eller
normalstadgarna innehaller bestimmelser om ansvarsfordelning far
allminna rittsgrundsatser antas gilla. Dessa innebir att lagenhetségar-
na ir solidariskt ansvariga gentemot tredje man. Ansvaret ar personligt
och saledes inte begransat till ldgenhetsvérdet.

Enligt normalstadgan (10 §) kan en sérskild grundfond inrattas om
minst en fjirdedel av foreningens medlemmar begér det. Grundfonden
skall anvindas for att bestrida gemensamma omkostnader. Bidraget till
fonden skall utgéra en procent av lagenhetsvirdet till dess den uppgér
till fyra procent av det samlade ldgenhetsvirdet.

Varken i lagen om &garldgenheter eller i normalstadgarna regleras
frigan hur en atergdng till en "vanlig" fastighet skall ske. Vid
ordforandens och sekreterarens besok pa Bygg- og Boligstyrelsen i
Kopenhamn patalades att det forekommit att byggnader som varit
indelade i dgarligenheter forfallit varpd dgare flyttat frin sina
ligenheter utan att dessa salts. I vissa fall har kommunen tvingats
expropriera byggnader som helt eller delvis stitt tomma och forfallit.

4.2.3 Pantsittning av byggnad pa annans mark

Den danska Lov om tinglysning, tillkommen 1926, dr en samman-
fattande lagstiftning om inskrivning i offentliga register. Den in-
nehiller motsvarigheter till inskrivningsreglerna i den svenska
jordabalken men ocksd regler om annan registrering. De danska
reglerna medger ocksa att 16s egendom i allménhet sitts i pant genom
registrering och utan traditionsforfarande. I friga om fast egendom ér
tinglysningen i allménhet en forutsittning for att rattigheter till
egendomen skall gilla. Lagstiftningen har godtrosregler som motsva-
rar de svenska och regler om ersittning av statsmedel for forluster
som kan drabba enskilda i olika situationer.

For pantsittning av byggnad pa annans mark ges en sdrbestimmelse
i 19 § forsta stycket tinglysningsloven. Enligt lagrummet skall en
sadan byggnad ges ett eget uppldgg i tingboken och behandlas som en
sjilvstindig fast egendom. Denna regel strider mot den tidigare
nimnda utgingspunkten att en byggnad isolerat sett skall betraktas
som 16sore och nir den uppfors pa en jordareal som en bestindsdel av
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den fasta egendom som jorden utgér. Om en person far nyttjanderitten
till en jordareal - med eller utan vederlag - och for egen rikning
uppfér en byggnad pd marken, blir byggnaden emellertid enligt
tinglysningsloven att betrakta som en sjélvstandig fast egendom. Det
bor dock anmirkas att en situation med olika dgare till mark och
byggnad inte kan dstadkommas genom att en person som &ger bade
mark och byggnad, siljer antingen marken eller byggnaden till en
tredjeman. Detta hindras genom principen om att den fasta egendomen
utgor en odelbar enhet, jfr avsnitt 4.2.1. Byggnader pa annans mark
kan dirfor bara uppstd om nyttjanderitt till marken forst upplatits, och
brukaren déirefter uppfor en byggnad for egen rikning. Forutsitt-
ningen dr att det 4r frdga om hus som ér avsett att varaktigt forbli pa
sin plats och att andra uppstillda villkor for registreringen ar
uppfyllda.

Att byggnader pa annans grund uppfattas som en sjalvstindig fast
egendom innebir bl.a. att kravet att ett privat dokument méste avse en
bestdmd fast egendom for att kunna tinglysas, ocksa giller for sidana
byggnader (Mortensen, a.a., s. 31). Det ar inte en tillricklig in-
dividualisering att hdnvisa till matrikelbeteckningen for den mark dir
byggnaden ir beldgen. I bl.a. Kopenhamns kommun 4r byggnader pa
ofri grund numrerade genom stadsmyndigheternas forsorg. Dessa
byggnadsnummer kan tjina som underlag vid tinglysning. Nir
byggnadsnummer saknas sker i praktiken identifieringen i allméinhet
med hjélp av nyttjanderattskontrakt, brandf6rsikringsbrev och kartor
som kan finnas.

Tinglysningslovens regler har formulerats med tanke enbart pa
existerande byggnader, men pantbrev avseende pantritt i kommande
byggnader godtas likvil i allmanhet for tinglysning. Till f6ljd av det
allménna kravet att registreringen skall avse en bestimd fast egendom,
kan rittigheter i kommande byggnader bara tinglysas om den aktuella
byggnaden dr tillrdckligt individualiserad i handlingarna. Det bor
krévas att byggnaden atminstone dr projekterad. Formodligen bor det
ocksa kravas en ritning 6ver byggnadens framtida placering pa marken
och mojligtvis ocksd byggnadslov. I Kopenhamn krivs av identifie-
ringsskél ocksd uppgift om byggnadsnummer som sitts da byggnads-
lov meddelats. Det dr diremot knappast nodvindigt att sjilva
byggandet dr paborjat. Upptagande av lan mot pantsikerhet i den
kommande byggnaden kan ju rentav vara en forutsittning for att
byggnadsprojektet skall kunna paborjas (Mortensen, a.a., s. 33).
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4.3 Norge

4.3.1 Allmént om fastighetsbegreppet

Sedan den 1 januari 1980 giller lagen "om kartlegging, deling og
registrering av grunneiendom" (delingsloven). Med "grunneiendom"
avses en fastighet som omfattar ett visst markomrade. Lagstiftningen
innebdr i princip att all mark i Norge registreras i ett centralt
fastighetsregister. Registret innehdller ocksd upplysningar om byggna-
der och adresser och forkortas darfor GAB (Grunneiendoms-, Adresse-
og Bygningsregister). GAB-systemet har frdn och med hosten 1989
satts i drift i alla landets kommuner. En arbetsgrupp som har till
uppgift att se 6ver Delingsloven tillsattes varen 1996 av Miljovernde-
partementet. Arbetet forvintas vara slutfort inom tva ar.

Den norska loven om tinglysing fran 1935 har i stor utstrickning
haft den danska lagen som forebild. Tinglysing innebdr en registrering
i grunnboken. Huvuduppgiften fér grunnboken &r att ge upplysningar
om saklegitimation och belastningar betrdffande fast egendom. Det dr
saledes ett réittighetsregister. Tinglysingens framsta betydelse dr att den
ger sakrittsligt skydd for de rattigheter som registreras. Enligt 12 §
tinglysingsloven maste den ratt som skall tinglysas avse en fast
egendom i domsagan. Det dr emellertid ett missforstdnd att tro att
begreppet "fast egendom" hir dr det samma som ett markomréde,
eller som en konsekvens av detta att varje grunnboksblad dirmed
ocksa giller ett markomrade. "Fast egendom" har i tinglysingsloven
en vidare betydelse dn vad som vanligen avses. I tinglysingsloven kan
begreppet avse bade vad som vanligtvis betecknas som fast egendom
och rittigheter. Detta hinger samman med att grunnboken aldrig har
varit ett fastighetsregister, utan redan fran borjan ett rittighetsregister
(Austend m.fl., Tinglysingsloven med kommentarer, 9:u uppl., Oslo
1990, s. 96).

Det finns ingen uttdommande regel om nédr det skall uppréttas ett
eget grunnboksblad. Ett markomrade som har avskiljts vid en offentlig
forrattning skall dock ha ett eget blad. Dessutom skall arrenden for
langre tid 4n tio &r ges ett eget blad. Men ocksa annars kan upprittas
ett eget blad for en nyttjanderitt om det dr andamalsenligt. T.ex. har
det visat sig praktiskt att ligga upp egna blad, t.ex. for vattenverks
ratt att ha vattenledning over flera bruksenheter (Austend m.fl., a.a.,
s. 96 f). Villkoret for tinglysing ar alltid att rattighetsupplatelsen galler
en tydligt betecknad fast egendom i domkretsen, saledes att det klart
framgar vilken egendom i grunnboken som rttigheten skall antecknas

pa.
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4.3.2 Agarligenheter

Ar 1983 infordes i Norge en Lov om eierseksjoner. Redan dessforin-
nan fanns emellertid i Norge ett antal ldgenheter som skulle kunna
betecknas som édgarldgenheter (SOU 1982:40 s. 266 ff). Reglerna om
fast egendom med tillhorande administrativa regler samt reglerna om
saméganderitt i kombination med avtal mellan de olika lagenhetsinne-
havarna i en byggnad utnyttjades som bas for att etablera en praktiskt
fungerande dganderitt till 1dgenheter i flerfamiljshus. Tva huvudtyper
av dgarldgenheter kunde urskiljas. Den dominerande formen var att de
boende gemensamt dgde hela fastigheten. Till denna samédganderitt var
sedan genom avtal knuten en exklusiv nyttjanderitt till en bestimd
lagenhet. Forpliktelserna parterna emellan reglerades avtalsvigen.
Rittsreglerna om samdéganderdtt kunde i dessa fall fylla ut en
avtalsmissig Overenskommelse. En annan men mindre vanlig
konstruktion var att de boende faktiskt 4gde sina ligenheter samt en
ideell andel i den 6vriga byggnaden och marken. Denna konstruktion
byggde inte pd nigon specifik lag som kunde bygga ut parternas avtal.

P4 grundval av ett ar 1980 avlimnat betinkande, Eierleiligheter
(NOU 1980:6), framlades &r 1982 propositionen Ot. prp. nr. 48
(1981-82). Om lov om eierseksjoner. I propositionen konstateras att
ett individuellt 4gande av smahus dr den dominerande bostadsformen
i Norge. Det dr rimligt att det ocksd i stadsomraden kan etableras en
form som sa langt som mdjligt motsvarar den vanligaste bostadsform
pé landet, heter det vidare i propositionen.

Genom Loven om eierseksjoner ges ratt till uppdelning i dgarldgen-
heter av sdvdl ny som befintlig bebyggelse. Lagen innehéller en
allméin reglering av &garldgenhetsinstitutet. Som beteckning pd en
agarldgenhet anvinds "eierleilighet" eller "eierseksjon". Lagen giller
bade de vid lagens ikrafttrddande befintliga dgarldgenheterna och de
tillkommande. Endast en form av dgarldgenheter ar tilldten, nimligen
den som utan lagreglering utvecklats till den mest vanliga och som
saledes innebdr en egendomsgemenskap i form av samdganderétt till
mark och byggnad samt en till varje andelsratt knuten nyttjanderatt till
bestamd lagenhet eller lokal. En dgarldgenhet omfattar siledes en
ideell andel i byggnaden och dartill horande mark antingen denna
innehas med dganderitt eller med arrenderitt i kombination med en
ensamritt till en ldgenhet eller lokal.

Tinglysingsdomaren, som fore lagens ikrafttrddande rent faktiskt
hade hand om uppdelningsforfarandet, kontrollerar endast att reglerna
for forfarandet iakttas. Han tinglyser vidare uppdelningen, vilket kan
sdgas innebdra att uppdelningen genom registrering och inforing i
"grunnbok" blir offentlig.

Uppdelningen i sektioner maste omfatta hela byggnaden och far
enligt huvudregeln inte omfatta mer dn en registerfastighet. Finns pa
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samma registerfastighet flera byggnader, maste sektioner inrittas i
samtliga byggnader.

Hyresgister har som huvudregel ritt att kopa den seksjon som hans
bruksritt omfattar. Med vissa undantag har ingen ritt att kopa mer 4n
tva seksjoner.

Enligt lagen skall samtliga lagenhetsinnehavare obligatoriskt ingé i
"sameiermétet” som ir det hogsta organet. Dir har varje ligen-
hetsidgare lika inflytande. "Sameiermotet” skall hdlla minst ett
sammantride per ar. Lagen innehéller bestimmelser om Kkallelser,
rostning etc. som i princip motsvarar vanliga foreningsrittsliga regler.
Om samigandet omfattar minst atta eierseksjoner skall det utses en
styrelse som svarar for den 1pande férvaltningen.

Varje ligenhetsigare har full réttslig radighet dver sin eierseksjon.
Ligenhetsigarna kan dock med tva tredjedels majoritet besluta om
skyldighet for varje dgare att stilla pant i sin eierseksjon som sdkerhet
for gemensamma utgifterna.

Andelstal efter vilka ligenhetsdgarna skall delta i kostnaderna for
forvaltningen av gemensam egendom skall faststéllas. Andring av an-
delstalen kan bara ske om de som berors av andringen 4r eniga.
Huvudregeln ir att andelstalen skall faststillas i forhallande till lagen-
hetsytorna, men mojligheten finns att i sdrskilda fall faststilla en annan
kostnadsfordelning.

Lagen innehéller inte nagra sirskilda regler for hur en i sektioner
uppdelad byggnad skall kunna éterga till en sammanhéllen fastighet.
I forarbetena till lagen har dock forutsatts att uppdelning skall kunna
upplosas om alla ldgenhetségare dr 6verens om det.

Eierseksjonslagen har varit foremal for viss kritik. Kritikerna menar
att 1983 ars lag dr ett hastverk som dels ar oklart och dels limnar
manga fragor obesvarade. Vid utredningens studiebesdk i Oslo
patalades bland annat att Eierseksjonsloven kommit att tillimpas i
situationer dir fastighetsbildning enligt Delingsloven hade varit
limpligare. 1 forarbetena till Eierseksjonslagen anges ingen tydlig
avgriansning mot Delingsloven. Det framgar emellertid av lagen att
markomraden inte kan utgora en del av en eierseksjon. I praxis har
emellertid smihus indelats som seksjoner enligt Eierseksjonsloven, i
kombination med att dgarna triffat avtal om exklusiv bruksritt till
delar av marken. Ett skil till forfarandet antas vara att uppdelning
enligt Eierseksjonsloven ar betydligt enklare och billigare dn fastig-
hetsbildning enligt Delingsloven. Hérigenom kringés krav pA mitning
och kartliggning av tomtmark samt kommunalt samtycke till fastig-
hetsbildningen.

Under varen 1996 framlades en proposition om en ny lag om
eierseksjoner (Ot. prp nr. 33 (1995-96)). Lagforslaget har dnnu inte
behandlats av Stortinget. I lagforslaget foreslas bl.a. foljande.
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Kommunen skall vara seksjoneringsmyndighet i stillet for tingly-
singsdomaren. En reell kontroll av att lagstiftningens villkor ir
uppfyllda skall foretas.

Om villkoren for seksjonering dr uppfyllda och varje enhet ir
beldgen pd marken kan &garen fritt vilja mellan seksjonering och
fastighetsbildning.

Den gillande eierseksjonsloven innehéller inga bestimmelser om
ndr uppdelningen kan genomforas. Vid ny bebyggelse har i praxis
tillatits att uppdelning i eierseksjoner tinglyses innan byggnaden ir
uppford. Vid bestdende bebyggelse har det varit osikert om upp-
delningen kan omfatta seksjoner som inte ar firdiga vid uppdelnings-
tidpunkten (Ot. prp nr. 33 (1995-96) s. 33). Forslaget till den nya
lagen innebér att uppdelning av eierseksjoner i ny bebyggelse av
frimst finansieringsskil far ske innan byggnaden uppforts. For att
minska risken for avvikelser mellan uppdelningen i eierseksjoner och
de faktiska forhdllandena, skall uppdelning dock inte tillitas innan
bygglov foreligger. I befintliga byggnader skall uppdelning bara
omfatta bruksenheter som ar firdigbyggda vid uppdelningstillfillet.

Dagens standardkrav skall alltjamt gilla. Varje bruksenhet maste
saledes ha egen ingang, kok, bad och WC.

En bruksenhet skall kunna inkludera sadant som ir beldget utanfor
bostadens viggar. Hit hor balkonger, killar- eller vindsutrymmen,
garageplats och tomt.

Lagstadgad pantritt i varje enskild seksjon skall inféras for gemen-
samma utgifter. De enskilda dgarna foreslas fa storre réttslig radighet
over sin seksjon. Utgdngspunkten ar fri rddighet inom lagens ramar.
Radigheten skall kunna inskrinkas men for detta krivs enighet mellan
dgarna.

Differentierade rostregler foreslas. Dagens regel om en rost per
seksjon bibehdlls for det fall att alla eierseksjoner ir inrittade for
bostadsindamal. Om uppdelningen omfattar eierseksjoner for kommer-
siella andamal skall rostritten i stallet normalt f6lja andelstalet. Kravet
pa att styrelseledamoter skall vara seksjonsigare avskaffas.

4.3.3 Pantsittning av byggnad pa annans mark

Den norska loven om tinglysing av ar 1935 utgor en samlad reglering
om inskrivning i offentliga register och motsvarar den danska
tinglysningsloven. Aven den norska lagen omfattar registreringar av
skilda slag.

Enligt den norska rétten finns det nyttjanderitter av olika slag till
fast egendom, en del sirskilt reglerade, andra inte. Som en allmin
regel anses gilla att begrinsade rattigheter till fast egendom kan
pantsittas, om de kan fritt dverlatas till annan innehavare eller om
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markdégaren ger ett sirskilt medgivande till pantséttning nir ovelatelse-
hindret beror pa honom.

Byggnad pd annans mark behandlas i tinglysingsloven med
utgdngspunkt frdn nyttjanderitten till marken. Om denna nyttjanderaitt
blir tinglyst, dr nyttjanderittshavaren dirmed legitimerad att forfoga
over byggnader pd omréadet. Tinglysingen kan ske pa det uppldgg som
gjorts for sjdlva fastigheten. Man gor dock ett sarskilt uppliagg for
nyttjanderdtten om upplatelsetiden 4r mer én tio ar eller om det annars
ar lampligt, vilket anses vara fallet om rittigheten skall pantsittas (jfr
avsnitt 4.3.1).

Giller rattigheten en del av en fastighet, kravs det i allmanhet att
grinserna dr klart och utforligt angivna for att tinglysing skall kunna
ske. Grinserna skall vara beskrivna i upplatelsekontraktet eller framga
av annan handling som é&r tinglyst, t.ex. "malebrev" som upprittas vid
fastighetsbildningsforrattning. Undantag géller for s.k. "punktefeste”.
Detta dr en upplatelse som ger nyttjanderittshavaren ritt att uppfora
byggnad i forhdllande till en punkt eller ett marke i terrangen. Sadana
upplatelser far endast ske efter samtycke fran vederborande byggmyn-
dighet, t.ex. genom att det godkénns att ett visst omrade utnyttjas for
upplatelseformen och ges bestimmelser om hur punkterna skall
placeras. Det stills strdnga krav pa punktbeskrivningen. Punkten kan
anges enligt koordinatsystemet eller mérkas ut med en jarnpile som
i sin tur forsetts med nummer eller annat lampligt kdnnetecken.

Forvirvskontroll skall goras i samtliga fall nir det begirs tingly-
sing. Sarskilda regler giller for provningen vid en forsta inforing av
en nyttjanderdtt i grunnboken. Den som ér inférd dir som fastig-
hetsagare har "grunnbokshjemmel" dvs. ar legitimerad att férfoga 6ver
fastigheten. For nyttjanderétter med eget uppldgg ger tinglysingen av
sjdlva upplatelsen "hjemmel" for nyttjanderittshavaren och ny
rittsinnehavare maste harleda sitt forvarv fran denne.

4.3.4 Oslo-modellen

I det foljande presenteras den s.k. Oslo-modellen, ett system for
registrering av underjordiska volymer som sjalvstindiga fastigheter,
som utan forfattningsstod har utarbetats i samarbete mellan bl.a. Lant-
materivdsendet, kommunjuristen och inskrivningsmyndigheten i Oslo
kommun. Redovisningen bygger pa den presentation av systemet som
utredningen fick vid sitt studiebesok i Oslo i augusti 1995.

Det starka utbyggnaden i Oslo under 1980-talet med mycket
komplicerade projekt medforde ett behov av registrering och pantsitt-
ning av volymer under markplanet. Lantmaterivisendet hade redan i
flera ar Overvigt tanken om registrering av volymer savil 6ver som
under markytan.
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Oslos "grunneiendommer" ar registrerade under gdrdsnummer som
16per fran 1 till och med 237. En "grunneiendom" omfattar alltid ett
markomrade. Registreringssystemet for underjordiska enheter
utvecklades som en utbyggnad av det traditionella gards- och bruks-
nummersystemet med hdjdangivelser for varje grinspunkt eller
nivagranser over och under volymen. Registreringssystemet kan
anpassas till forhallandena i varje enskilt projekt. Det viktigaste ar att
horisontella och vertikala granser blir fastlagda klart och entydigt i en
fastighetsbildningsforrattning. Granspunkternaanges i Oslos koordinat-
system och hojdangivelser baseras pd "normalnull" fran ar 1954.

Underjordiska volymer avskiljs frin en markfastighet pA samma sétt
som ndr ett markomrade avstyckas. I likhet med vad som géller vid
all avstyckning maste kommunen ge tillstdnd till atgédrden. Direfter
faststills nya fastighetsgranser i vertikal- och horisontalplan vid en
ordindr fastighetsbildningsforrittning.

Nir en underjordisk volym avskiljs fran flera markfastigheter
overfors aganderitten till varje del av volymen fran respektive
markfastighets dgare. Volymen registreras direkt som en ny fastighet.
Det har inte ansetts nodvindigt med ndgon sammanldggning av de
olika delvolymerna. Detta hinger samman med att det inte skett ndgon
reducering av stamfastigheternas redovisade areal. Registreringen
avser endast den nya underjordiska fastigheten. I férrattningen tas inte
stdllning till d4ganderétten till underjorden utanfoér volymfastigheten.
Om ingen undre gréns faststdlls for volymen sd har denna samma
utstrackning nedat som andra fastigheter (d.v.s s langt som den si
kallade intressesfiren stricker sig).

Fastigheter som utgérs av en volym under markytan behandlas i in-
skrivningshidnseende pd samma sitt som andra fastigheter. Nir en
sddan volym avskiljts frdn en markfastighet Overfors pantritter i
stamfastigheten automatiskt till den nybildade fastigheten. Om en
volym avskiljs frdn flera markfastigheter krdvs det att samtliga
panthavare i de berdrda fastigheterna medverkar vid tinglysingen.
Antingen frinfaller panthavaren sin pantritt eller sd upprittas en
prioritetsordning. Detta méste ske samtidigt med tinglysing av
fastighetsbildningen.

I de forsta avstyckningarna av volym under markytan anvindes
beteckningen "uregistrert undergrunn under (viss markfastighet)".
Detta medforde viss osdkerhet angdende avstyckningens effekter pa
pantrétter i stamfastigheten. Numera betecknas volymerna som "et
underjordisk volym av (viss markfastighet)" vilket klart anger att det
ar frdga om en avstyckning som foljer vanliga regler ocksé betrdffande
pantritter i stamfastigheten.

Den tekniska utvecklingen ger hela tiden storre mojligheter for
planldggning och bebyggelse av mer komplexa projekt. Underjorden
kan, om forhdllandena sa medger, utnyttjas for nya projekt titt inpa
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befintliga byggnadsverk. Oslo-modellen ger nya mdjligheter for
grinsdragning under markytan si att traditionella fastigheter kan
utvidgas med en underjordisk volym. Delingsloven krdver nimligen
klara grinser. Byggnadsverk av stadigvarande karaktdr skall inte
uppforas over fastighetsgranser, varfér nya grinser kan behova
tillskapas vid komlicerade byggnadsanliggningar under markytan.
Oslo-modellen kan illustreras med ett par exempel upprittade av
overingenior Einar Granum vid Statens Vegvesen, Akershus.

Eksempel 1.
Eiendom 1
guanse grense

Erendom 2.
! kieller ! e
fawrcally
1 - 1
| P-HUS -HUS |
I il hon T T P

= X,y,h2

Volum under begge
eiendommer er en

bygningsmessig enhet.

I det hiar exemplet kan den underjordiska volym som upptas av
parkeringshuset avskiljas for att utgora en egen fastighet. Den del av
parkeringshuset som &r beldget inom eiendom 2:s grénser kan ocksé
i stdllet avstyckas fran eiendom 2 och sammanlidggas med eiendom 1.
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Eksempel 2 visar en fastighet till vilken hor tva byggnader over
marken och ett underjordiskt parkeringshus. Hus 2 med tilhorande
tomt avstyckas. Fastighetsbildningen sker som en ordindr avstyckning
av tomt 2, som ges en fastighetsbeteckning i den "vanliga" gards-
nummerserien. Grinserna bestdms varvid tomt 2 begrinsas dven i
djupledd. Stamfastigheten omfattar efter avstyckningen, férutom vad
som traditionellt sett hor till den tomt som hus 1 dr beldgen pa, ocksa
underjorden under tomt 2 upp till avstyckningens nedre gréns.

Dagens traditionella kartteknik omfatttar inte redovisning av
fastighetsgrdnser under marknivan. Registrering av underjordiska
fastigheter sker i GAB-registret (se avsnitt 4.3.1) pa vanligt sitt, men
GAB-systemet kan inte dskddliggora egendomarna. Kartan visar ett
plant areal med en koordinat och hdjdtabell for hogsta och lagsta
nivdn. Utvecklingen bor emellertid, enligt Oslo-modellens fore-
sprakare, leda till att underjordiska fastigheter kan visas i digital form
och sd smaningom ocksa som en tredimensionell figur.

4.4  Australien

Systemet med "Strata Title" i Australien har utvecklats for att mota
behovet av att kunna sdkra rittigheter till olika delar i flervanings-
byggnader. Australien har varit virldsledande pa detta omride. I
november 1995 gjorde utredningens ordférande, sekreterare samt tva
experter en studieresa till Sydney i New South Wales, som ér den
dldsta delstaten i Australien. Den f6ljande beskrivningen avser darfor
lagstiftningen i den delstaten, men liknade lagstiftning finns ocksa i
ovriga delstater.

4.4.1 Allmént om fastigheter och fastighetsindelning

I New South Wales finns i dag tre former av "title". "Title" ar ett
begrepp som inom fastighetsritten anvinds i tva betydelser. Termen
anvinds dels i betydelsen dganderitt, dels som beteckning pé alla de
regler och foreteelser som krdvs for att bevisa dganderitten (jfr lag-
faren dgare respektive lagfart).

De olika formerna av "title" dr Old system title, Torrens title och
Crown lands title. Torrens title 4r det klart dominerande systemet och
har antagits i alla stater i Australien. Det infordes i New South Wales
genom Real Property Act 1862 och omfattade ar 1975 88 % av
lagfarterna. Systemet innebdr att staten genom registrering garanterar
overldtelse av land. Allt land som Overlatits av staten efter den
1 januari 1863 omfattas av systemet. Aven land som upplatits av
staten dessforinnan kan 6verforas till Torrens system. Overlatelser
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sker i teorin "via" staten som genom registrering av Overlitelsen
garanterar den nya agarens title.

Old system title lever fortfarande kvar och omfattade ar 1975 6 %
av lagfarterna i New South Wales. Om detta system skall endast sigas
att det forefaller tungrott eftersom en dgare for att med full sakerhet
kunna hdvda sin 4ganderdtt maste styrka adganderitten med olika
dokument i en obruten kedja i princip 4nda till statens overlatelse och
i vart fall 40 &r bakat i tiden.

Crown lands dr en samlad beteckning pé land som till f61jd av olika
lagar tillkomna pd 1860-talet tillhor staten. Lagarna tilkom i syfte att
mota anspdk orsakade av den oOkade inflyttningen som foljde pa
guldruschen. Ar 1975 omfattades omkring 6 % av alla egendomar av
Crown lands title.

4472 Strata title
Allmdnt om Strata title

"Strata title" utgdr en form av besittningsritt till en volym i en
byggnad som kan lagfaras och pantsittas och ar formellt en sirskild
form av "Torrens title". Strata dr pluralformen av stratum som betyder
skikt eller lager. Den juridiska betydelsen av title dr dganderatt, ratt
eller rattshandling (se avsnitt 4.4.1).

Den forsta lagstiftningen om "Strata title", the Victorian Transfer
of Land (Stratum Estates) Act 1960, foljdes av the New South Wales
Conveyancing (Strata Titles) Act 1961. Den sistndimnda lagen ersattes
senare av Strata Titles Act 1973, som alltjamt ar géllande i New South
Wales. Lagen kompletteras genom the Strata Titles (Leasehold) Act
1986 som reglerar upplatelser fran staten eller annat offentligt organ,
vilka ndrmast kan liknas vid en slags tomtritt till en volym i en
byggnad.

Enligt australisk rétt har det alltid varit mojligt att dela in jorden i
horisontella skikt. Trots detta har australiska advokater varit motvilliga
att anvdnda denna mojlighet for att dela flervaningsbyggnader i
horisontella plan och i stillet valt indirekt Zdgande genom bolag
(company title). Motviljan har berott delvis pad en osdkerhet be-
triffande inneborden av ritten till det horisontella skiktet i luften om
byggnaden skulle forstoras eller rivas och delvis pd de komplexa
problem som sammanhénger med att vre plan ar fysiskt beroende av
lagre plan (Butt, Land Law, 2:a uppl., 1988, s. 547 f). Pa senare tid
har emellertid i enstaka fall bildats tredimensionellt avgriansade
fastigheter 6ver markplanet (se redogorelse i avsnitt 4.4.3).

The Strata Titles Act 1961 var en nyskapelse som nirmade sig
problemen med &dgande i flervdningshus. Varje del av byggnaden
betecknades som "a lot" (i fortsdttningen Oversatt med underfastighet
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eller strata-fastighet) i en "strata plan". Separata dganderitter skapades
for varje underfastighet ungefar pA samma sitt som separata dgande-
ritter skapas till varje styckningslott vid delning av jord p4 marknivan.
"Strata plan" var i realiteten ett antal ritningar over de olika va-
ningarna som visade var varje underfastighet var belégen i forhallande
till hela byggnaden. Nar "strata plan" registrerades utfirdades ett
separat "certificate of title" for varje underfastighet, och dérefter
kunde varje underfastighet dverlatas, hyras ut, intecknas eller pa annat
sitt behandlas som jord enligt the Real Property Act 1900, dvs. i
praktiken behandlas pa samma sitt som en fastighet under Torrens
title. Huvuddragen fran denna tidiga Strata Titles Act aterfinns i
gillande lagstiftning.

I likhet med vad som gillde enligt den ursprungliga lagstiftningen
kretsar dagens regelsystem kring "the strata plan". Den skall bestd av
dels en "location plan", narmast en karta over marken som visar
byggnader och eventuella underfastigheter som inte 4r beldgna i nigon
byggnad och dels ritningar over varje vaningsplan som visar var
underfastigheterna dr beldgna.

Varje underfastighet bestar av en eller flera "cubic spaces" vilket
forklaras med "space contained in any three-dimensional geometric
figure which is not a cube". Normalt sett omfattar en underfastighet
bekliadningen pa angridnsande viggar, tak och golv men inte stommen
i dessa. Stommen utgor enligt huvudreglen gemensam egendom, vilket
ar en av de viktigaste fordndringarna i forhédllande till den gamla
lagstiftningen. Det dr emellertid mojligt att bestimma grinsen mellan
tva underfastigheter s& att den gar mitt i en végg/golv/tak dem
emellan. Hirigenom &stadkoms att underhallet av viggen blir en
angelagenhet for de berorda underfastighetsigarna i stéllet for "the
body corporate” (i fortsattningen dversatt med samfallighetsforening)
(Butt, a.a., s. 552 f). En "strata plan " kan éndras, dven efter
registrering. Ytterligare uppdelningar kan ske. Olika underfastigheter
kan slas samman till en underfastighet.

Agarna till underfastigheterna ingér i en samfillighetsforening som
har till uppgift att administrera och underhédlla den gemensamma
egendomen till forman for underfastighetsdgarna. Gemensam egendom
ar all egendom som inte ingar i ndgon underfastighet. Samfillighets-
foreningen forfogar 6ver den gemensamma egendomen som ombud for
underfastighetsidgarna. Varje underfastighet skall dsdttas "unit entit-
lement" (i fortsdttningen Oversatt med andelstal), som har betydelse
for rostritten i samfallighetsforeningen och andelen av gemensamma
utgifter. Aven om det inte finns nigon gemensam egendom skall
underfastighetsdgarna ingd i en samfillighetsforening och andelstal
asittas varje underfastighet.

Om samfillighetsforeningen underléter att hdlla den gemensamma
egendomen i ett godtagbart skick och en underfastighetségare eller
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hyresgédst skadas till foljd dédrav, t.ex. genom-att falla nerfér en
undermalig trappa, kan talan védckas om brott mot lagstadgad
skyldighet (Butt, a.a., s. 557).

Samfillighetsforeningen har rétt att fa tilltrdde till varje del av
fastigheten for att utfora vissa arbeten. Den har vidare ritt att pd
dgarens bekostnad utfora arbete pad en enskild underfastighet, om
dgaren underlater att utfora arbete som han blivit dlagd av en offentlig
myndighet. Foreningen har ocksé ritt att besluta om och uttaxera
avgifter fran underfastighetségarna for dels 16pande utgifter och dels
fondering for framtida underhall.

Samfillighetsforeningen skall vidare fora ett register "strata roll",
i form av en bok med ett uppslag for varje underfastighet med
uppgifter om &4garnas namn och adresser. Registret skall ocksa
innehalla uppgifter om forsékringar tecknade genom samfillighets-
foreningens forsorg och gillande stadgar for foreningen.

Samfillighetsforeningen handlar normalt sett genom sin styrelse.
Den har emellertid rétt att utse en verkstéllande direktor.

Lagen innehdller "normalstadgar" for samféllighetsforeningar. En
del av dessa, vilka bl.a. reglerar anstéllningar av ombud, formaliteter
kring styrelsemdten samt sekreterarens och kassorens rattigheter och
skyldigheter, dr obligatoriska. Andra som bl.a. giller ljudnivéer,
forbud mot skadegorelse som inte géller gemensam egendom, husdjur
etc., dr frivilliga och kan dndras.

Lagstiftningen innehaller ocksa sdrskilda regler om forsdkringar.
Samfillighetsforeningen ar skyldig att halla byggnaden forsdkrad till
ersdttningsvardet. Om byggnaden skadas maste samfillighetsfore-
ningen anvédnda forsdkringsersittningen till att ateruppbygga eller
reparera byggnaden.

The Strata Titles Act 1973 anvisar ocksd ett sérskilt tvistelos-
ningsforfarande med tre instanser — Strata Titles Commissioner, Strata
Titles Board och Supreme Court - for tvister savdl mellan olika
underfastighetsdgare som mellan en underfastighetsigare och hans
samfillighetsforening.

Staged development

En "strata plan" dr inte oforanderlig. Lagstiftningen om strata title har
alltid tillatit ytterligare uppdelning av underfastigheter och gemensam
egendom, liksom sammanslagningar av flera underfastigheter till en
underfastighet.

Dessa bestimmelser har emellertid visat sig vara otillrdckliga nir
avsikten &r en stegvis utbyggnad ("staged development"). Bestimmel-
serna har darfor kompletterats med regler som &r speciellt inriktade pa
sadan exploatering. Med staged development avses uppforande av flera
byggnader efter varandra, dir forsdljningen av underfastigheter i de
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forst uppforda byggnaderna skall finansiera uppférandet av kommande
byggnader.

Reglerna om staged development innebér i huvudsak foljande. En
strata plan far innehélla regler for ytterligare uppdelning. Detaljer for
kommande uppdelning maste anges i en exploateringsplan ("develop-
ment statement"), som skall godkdnnas av berérda myndigheter.
Termen exploateringsplan anvinds i den foljande texten endast i denna
betydelse. Exploateringsplanen skall bl.a. beskriva de olika steg
genom vilka utbyggnaden skall ske, ytbeklddnad pa alla utvindiga
ytor, gemensamma omraden, tradgardsanldggningar, rittigheter och
skyldigheter som skall gilla betriffande anvindande av gemensam
egendom och omraden som skall bebyggas i ett senare skede, samt en
notering om att exploateringsplanen kan komma att dndras och att
utbyggnaden kan avbrytas. For att dndringar efter det att exploate-
ringsplanen har registrerats skall fa verkan, krévs att dessa godkanns
av samfillighetsféreningen och berdrda myndigheter samt registreras.

En registrerad exploateringsplan binder exploatoren att genomfora
utbyggnaden pé det angivna sittet, samt dgare, langivare och nyttjare
av underfastigheter att tillata exploatdren att utfora utbyggnaden.
Remedium finns mot vilseledande uttalanden, visentliga utelimnanden
eller avvikelser fran villkoren i exploateringsplanen. En exploaterings-
fastighet ("development lot") maste betecknas som en sidan i en
"location plan". Exploateringsfastigheten kan uppdelas vidare.

Andring eller upplosning av "the Strata Scheme"

Om byggnaden skadas eller forstors kan delstatens hogsta domstol (the
Supreme Court of New South Wales) besluta att "the strata scheme",
varmed avses uppdelningen i underfastigheter och didrmed f6ljande
rittigheter och skyldigheter, skall dndras eller upphora. Arendet kan
tas upp pa ansokan av en dgare till en underfastighet i den berdrda
“strata scheme", inteckningshavare i en siddan underfastighet eller
samfillighetsforeningen.

Domstolen har mycket stora befogenheter vad giller éndringar i
"the strata scheme". Domstolen kan bl.a. besluta om andringar av
andelstalen, ateruppforande av byggnaden eller delar av byggnaden,
anvindandet av forsdkringserséttningar som tillfallit samfallighetsfore-
ningen till foljd av skadorna och ersittning i pengar till eller fran
samfillighetsforeningen, fastighetsdgarna som kollektiv eller enskilda
fastighetségare. Vidare kan domstolen besluta att en andel som tillhor
en underfastighetségare vars underfastighet har blivit helt eller delvis
forstord skall, gravationsfri, dverforas till samféllighetsforeningen.
Slutligen tillater lagstiftningen att domstolen beslutar angédende "any
matter in respect of which it is, in the opinion of the Supreme Court,
just and equitable, in the circumstances of the case, to make provision
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in the order". Domstolen kan nér som helst, pd ansdkan av nigon som
var behorig att ans6ka om dndring i den tidigare "strata scheme",
andra sitt beslut.

Vid upplosning av "the strata scheme" skall beslutet omfatta eller
beakta bl.a. forsdljning och fordelning av samfillighetsforeningens
egendom, uppldsning av eventuella exploateringsplaner, varje berdrd
persons betalningsskyldighet for samfallighetsféreningens ataganden,
upplosandet av samfillighetsforeningen samt dven i detta fall "any
matter in respect of which it is, in the opinion of the Supreme Court,
just and equitable, in the circumstances of the case, to make provision
in the order". Domstolen kan ocksi utse en viss person som skall
handha upplésningen av samfillighetsféreningen samt besluta om
denne persons befogenheter.

Om domstolen anser att en ansokan om upplosning av "the strata
scheme" i stillet skall behandlas som en ansdékan om &ndring av
uppdelningen i underfastigheter star det domstolen fritt att besluta
hirom. P4 motsvarande sitt kan domstolen besluta att en ansékan om
andring i stéllet skall behandlas som en ans6kan om upplosning.

Eftersom domstolsforfarandet har visat sig badde kostsamt och
tidsddande kan sedan augusti 1993 ocksé inskrivningsdomaren ("the
Registrar General") besluta om uppldsning av "the strata scheme"
under forutsdttning av att det inte foreligger nigra motstdende
intressen som krdver domstolsprovning. Inskrivningsdomaren kan
endast besluta om uppldsning eller vigra upplosning. Ett beslut att
végra upplosning paverkar inte mdojligheten att anséka om upplésning
hos domstol.

Inskrivningsdomaren far endast besluta om upplosning under forut-
sdttning av att omradet inte dr foremal for ndgon exploateringsplan.
Vidare maste enligt huvudregeln ansokan vara undertecknad av alla
berorda underfastighetségare och rittighetshavare. Det finns sarskilda
bestimmelser om kungorelse av ansokan. Ett beslut om upplosning av
"the strata scheme" innebdr ocksd att samfillighetsforeningen
upploses. Marken och alla foreningens tillgdngar oOvergar till att
innehas med saméganderitt av de tidigare underfastighetsidgarna. Deras
respektive andel motsvarar deras tidigare andelstal eller det andelstal
som angivits i ansdkan. Vidare ansvarar de tidigare underfastig-
hetsdgarna for samféllighetsforeningens skulder i forhallande till deras
tidigare andelstal. Alla rittsliga tvister som paborjats av eller mot
samfillighetsféreningen far avslutas av eller mot de tidigare under-
fastighetsdgarna.
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4.4.3 Traditionell fastighetsbildning i horisontella plan

Under studiebesoket i Sydney bekriftades att lagstiftningen i och for
sig tillater att jorden indelas i horisontella skikt som kan innehas med
en traditionell "title", sdledes utan registrering enligt "Strata Titles
Act". Jord skall hér ldsas som det juridiska begreppet jord ("land" is
simply an area of three-dimensional space, its position being identified
by natural or imaginary points located by reference to the earth’s
surface, (Butt, a.a. s. 9)). Till skillnad fran indelning enligt "Strata
Titles Act" forutsitter en sddan fastighetsindelning varken att det
horisontella skiktet dr bebyggt eller att fastighetsindelningen foljer
aktuella byggnader. Det dr alltsa fullt mojligt att skapa rena "luft-
fastigheter". Sadana fastigheter ar formellt sett likstdllda med
traditionella markfastigheter. Utdver enskilda servitut och avtal finns
inga sarskilda rattsregler for fastigheter utan kontakt med markytan (se
dock under avsnitt 4.4.4 nedan). En allmén uppfattning bland de
personer vi triffade i Sydney var emellertid att en domstol vid en tvist
mellan édgare till fastigheter som omfattar olika delar av en och samma
byggnad skulle betrakta dgarna som deldgare. Med ett sddant
betraktelsesitt skulle domstolen kunna tilldimpa réttsregler som reglerar
upphédvande av samégandet och t.ex. kunna tvinga en dgare att silja
sin andel.

Avstyckning av horisontella "stratum" (begreppet anvinds av
praktiker for att skilja foreteelsen frén "strata" enligt "Strata Titles
Act") har pa senare tid forekommit i samband med uppférandet av
vissa komplicerade byggnadsanldggningar. I en informationsskrift frin
Land Titles Office (ndrmast inskrivningsmyndigheten) ndmns
"underjordiska jdrnvégsstationer, uppdelning av luftutrymmet over
jarnvégsstationer och liknande" som exempel pa situationer dir sddan
fastighetsbildning kan vara aktuell. Ett annat exempel dir sadan
fastighetsbildning genomforts dr avstyckning av ett utrymme for ett
kommunalt bibliotek i Sydney som upptar en del av en byggnad vilken
uppforts av ett privat bolag. Avstyckning av stratum kan avse en
tredimensionellt avgridnsad volym over eller under markytan, eller en
volym med obegrinsad utstriackning uppat eller nedat fran en bestdimd
niva. Tidigare ansdgs det att det var nodvandigt med en fysisk grans
mellan tva stratum, men det kravet uppritthalls inte lingre. De
horisontella grinserna skall anges i forhallande till en nollpunkt som
bestdmts en viss dag, the Australian Height Datum.

En anledning till att traditionell fastighetsbildning i vissa fall véljs
framfor strata-indelning kan vara att parterna vill undvika vissa
obligatoriska inslag i Strata Titles Act. Som exempel nimndes kravet
pé forsdkringar for byggnaden och arbetstagare i byggnaden, sam-
fallighetsforening samt vissa stadgar. Vidare kan avsikten vara att
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utesluta gemensam egendom, négot som visserligen 4r mdjligt men
inte okomplicerat att dstadkomma vid en strata-indelning.

En grundlidggande skillnad mellan strata-indelning och traditionell
fastighetsbildning &r att de olika strata-fastigheterna inryms i en
byggnad och definieras i forhallande till denna medan stratum kan
bildas oberoende av bebyggelse och skall definieras i relation till en
viss nollpunkt. Traditionell fastighetsbildning mojliggor saledes fastig-
hetsindelning redan innan den planerade bebyggelsen uppforts. Den
tilliter ocksa att en fastighet omfattar allt luftutrymme Over en viss
nivd. Hirigenom kan égaren till en siddan fastighet forsdkra sig om
byggritten for framtida utbyggnad.

4.4.4 Senare tillkommen lagstiftning

Lagstiftningen om Strata title var avsedd att tillimpas vid uppdelning
av flervaningsbyggnader. Det forutsattes att underfastigheterna skulle
anviandas for samma dndamail, foretrddesvis bostadsindamal. Efter
hand borjade lagstiftningen emellertid anvindas i ett flertal olika
sammanhang. Lagstiftningen fungerade emellertid mindre vil inom
dessa nya anvindningsomridden. Bland annat uppfattades de obliga-
toriska stadgarna som onddiga och hindrande i vissa fall. Reglerna om
gemensam egendom och andelstal, som forutsétter att varje under-
fastighet har lika stor del i alla typer av gemensam egendom, passade
ocksd mindre vil ndr underfastigheter anviandes for olika dndamal.
Som exempel har nimnts byggnader som inrymmer sévil bostider
som restauranger. I ett sidant fall kan bostadsdgarna tvingas bidra till
en dyrbar fliktanordning som &r en forutsittning for restaurangernas
verksamhet. Vidare forekom ocksé forsok att tillimpa Strata Titles Act
pa friliggande byggnader med viss gemensam egendom, t.ex.
semesterbyar. Ny lagstiftning uppkom pa tva omraden for att mota den
nya utvecklingen. Dels Community Titles legislation, dels Strata
Management Statement som ingér i Strata Titles Act och populirt
kallas Part Strata.

Community Title

Lagstiftningen kring Community Title trddde i kraft den 1 augusti
1990. Syftet var att underlitta exploatering av ett omrade avsett for
flera byggnader, oavsett av om utbyggnaden skulle ske i en eller flera
etapper. Den nya lagstiftningen skulle fylla utrymmet mellan traditio-
nell avstyckning och strata-indelning och kunna anvindas i manga
olika sammanhang, allt fran planldggning av omradden med ett mindre
antal hus samlade kring en gemensam Oppen plats, till stora samhéllen
med gemensamma vigar och andra faciliteter. Det bor pépekas att
australisk lagstiftning, bortsett fran reglerna om gemensam egendom
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vid strata-indelning, fore ikrafttrddandet av the Community Land
Development Act saknade regler som kan liknas vid regleringen kring
svenska gemensamhetsanlidggningar.

Betriffande gemensamma utrymmen anvisar lagstiftningen om
Community title samma 10sning som Strata Titles Act. Gemensamma
utrymmen inom exploateringsomradet forvaltas av en samfillig-
hetsférening som omfattar alla enskilda fastigheter inom exploate-
ringsomradet. De enskilda fastigheterna &sitts andelstal som be-
stiammer respektive fastighets rostratt och kostnadsansvar. For
tvistelosning anvisas pa liknande sétt som i Strata Titles Act ett sarskilt
tvistelosningsforfarande med tre instanser - Community Schemes
Commissioner, Community Schemes Board och Supreme Court.

I jamforelse med strata-systemet anses community-systemet vara
mycket flexibelt. Strata Titles Act innehaller ett stort antal tvingande
regler och stadgarna for samfillighetsforeningen dr, om inte annat
sarskilt beslutas, i sin helhet givna genom lagstiftningen. Lagstift-
ningen kring Community title forutsatter diremot att varje samfillig-
hetsforening antar sina egna stadgar. Flexibiliteten gor att Community
title ldmpar sig vil for omraden inrittade for sirskilda dndamal, t.ex.
pensionérsbostéder, eller omraden som innehéller sektioner for olika
dndamadl, sdsom boende, kommersiell eller industriell verksamhet eller
rekreation.

Lagstiftningen anvisar tvd olika system. Staged Development
Schemes som forutsdtter utbyggnad i flera steg och Non-stage
Development som kan tillimpas nir ett exploateringsomrade firdig-
stélls i ett steg.

Staged Development of Schemes

The Community Land Development Act 1989 tilliter att community
schemes genomfors i olika etapper. Fordelarna med detta anses vara
att exploateringskostnaderna blir liagre genom att en etapp kan
finansiera utbyggnaden av nésta etapp samt att ett exploateringsomride
kan planeras som en enhet trots att utbyggnaden skall ske vid olika
tidpunkter. Det sistnimnda anses skapa storre stabilitet och bittre
mojligheter att anpassa byggnaderna till omgivningen.

Forvaltningen férdelas pa olika nivéaer vilket anses vara en forut-
sittning for den efterstrivade flexibiliteten. Uppbyggnaden av
forvaltningen inleds genom att en "community plan" 6ver det aktuella
omradet registreras. Harigenom delas omréadet in i exploateringsfastig-
heter och gemensam egendom. Genom registreringen uppstar ocksi en
"community association” som kan liknas vid en &vergripande
samfillighetsférening, en slags paraply-forening. Under denna ligger
forvaltningen av den for hela omradet gemensamma egendomen, t.ex.
végar och tridgardsanldggningar.
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I ndsta steg skapas den andra fOrvaltningsnivdn genom att en
exploateringsfastighet indelas i markfastigheter som samordnas i en
"neighbourhood association" som kan jaimforas med en samfillighets-
forening for ett storkvarter. Foreningen forvaltar gemensam egendom
inom den numera uppdelade exploateringsfastigheten och blir dessutom
automatiskt medlem i den dvergripande samfillighetsféreningen. En
exploateringsfastighet kan ocksd bli foremal for strata-indelning,
varvid samfillighetsforeningen for denna forvaltar gemensam egendom
inom strata-omradet och ingdr som medlem i den &vergripande
samfillighetsforeningen (se uppstéllningen nedan).

Two Tier Scheme

Community Association

Neighbourhood Strata
Association Corporatior:

Genom att pd detta satt sammanlidnka olika samfillighetsforeningar i
en paraplyforening uppnas den flexibilitet som krivs for att t.ex.
kunna samordna ett omrade for bostdder med ett omrade fér kommer-
siellt bruk.

Det kan anmdrkas att det inte ar tilldtet att skapa horisontella
stratum med hjélp av en community plan. Se foljande avsnitt angéende
Part Strata betrdffande samordning av stratum och strata-bildningar
inom en och samma byggnad.

Non-staged schemes

En non-staged scheme omfattar en "neighbourhood scheme" som inte
ingdr i ndigon Community Scheme. Lagstiftningen mojliggor att flera
fastigheter gemensamt &dger och forvaltar viss egendom, t.ex. en
enskild vidg, lekplats eller tennisbana. Den gemensamma egendomen
kan sdgas motsvara en gemensamhetsanliggning pa samfilld mark.
Lagstiftningen kan inte tilldimpas pa fastigheter som endast omfattar ett
stratum utan kontakt med markytan.

Part Strata

Ar 1992 infordes regler i the Strata Titles Act som innebir att en del
av en byggnad kan omfattas av en "strata plan", medan aterstoden av
byggnaden fortsatter att hora till en eller flera traditionella fastigheter.
Dessa kan vara traditionella markfastigheter eller sddana som omfattar
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ettt "stratum" bildat genom traditionell fastighetsbildning. Genom
registreringen av en "strata plan" for en del av en byggnad underfor-
stas att servitut skapas till skydd for underfastigheter och gemensam
egendom som ingér i strata-indelningen. For att en sddan "strata plan”
skall fa registreras krdvs samtidig registrering av ett slags avtal
angdende forvaltningen av den berdrda byggnaden och tomten -
"Strata management statement". Detta avtal avser sdledes forvaltningen
av byggnaden som helhet, medan forvaltningen av den del som ér
foremal for strata-indelning faller under gingse regler for gemensam
egendom inom ett strata-omrdde. Nir avtalet dr registrerat dr det
bindande for varje samfillighetsforening i byggnaden, varje enskild
dgare, langivare eller hyresgist till en strata-fastighet samt varje dgare,
langivare eller hyresgist till del av byggnaden eller tomten som inte
ar foremal for strata-indelning. Avtalet kan dndras endast om sam-
fallighetsforeningarna och 4garna till de delar av byggnaden och
tomten som inte dr strata-indelade dr overens om éndringarna, eller
om dessa beslutas av domstol.

Avtalet maste innebdra tillskapandet av "a building management
committee" i vilken varje samfillighetsforening i byggnaden och varje
agare till icke strata-indelade delar av byggnaden och tomten &r
medlemmar. Vidare méste avtalet innehalla regler om "the committe-
es" befogenheter, formella regler kring "the committe" och en klausul
om tvistelosning. Klausulen kan hénvisa tvister till "the commissio-
ner", "a board" eller ndgon annan person. Avtalet kan ocksé reglera
andra fragor sdsom sikerhet, ljudnivéer, servicekontrakt och utseende
av en forvaltare.

Det bor anmirkas att part strata fOrutsdtter att nigon del av
byggnaden dr indelad i Strata titles. Reglerna dr sédledes inte till-
lampliga om en byggnad delas in i olika stratum utan att nigon av
dessa sedan blir foremal for uppdelning enligt Strata Titles Act.

4.4.5 Nagra reflektioner

Under studieresan gavs rika tillfdllen till diskussioner om lagstift-
ningen kring Strata titles och stratum bildade genom traditionell
fastighetsbildning med ett stort antal praktiskt verksamma personer
inom olika omraden. Vi besokte bl.a. the Land Titles Office, the
University of Sydney och the Strata Titles Commissioner samt
sammantridffade med lantmétare, kommunjurister, stadsarkitekter,
banktjanstemin och konsulter. Dessa samtal har lett till foljande
reflektioner.

Den allménna uppfattningen ar att lagstiftningen kring Strata titles
fungerar vil. Som ett uttryck for denna uppfattning kan ndmnas att det
ar mojligt att 1ana 90-95 % av kopeskillingen for en strata-fastighet for
bostadsandamal, vilket dr samma beldningsgrad som giller for
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friliggande bostider. Forsiljningsvardet for en sddan strata-fastighet
angavs vara omkring 15 % hogre dn for en motsvarande andel i en
byggnad med dgandet i bolagsform (company title).

En lantmitare menade dessutom att horisontella stratum bildade
genom traditionell fastighetsbildning inte var annorlunda &n radhus.
Den enda skillnaden var enligt hans uppfattning att stapeln stillts pa
hogkant. Om en fastighetsdgare i strid med sina grannars uppfattning
anser att byggnaden ir saneringsmogen har han samma mojligheter
som radhusigaren. Allt efter omstindigheterna kan han sanera sin
fastighet utan samverkan med Ovriga fastighetsigare, kopa upp
grannarnas fastigheter eller utverka en planidndring eller ett rivnings-
foreliggande. Samme lantmitare menade att vid sidan fastighetsindel-
ning bor all egendom som anvénder energi, "aktiva faciliteter”, vara
enskild egendom och nyttjas av andra med st6d av servitut medan
"passiva faciliteter", sddana som normalt sett inte forbrukar energi,
kan vara gemensam egendom. Som exempel pd den forsta gruppen
nimndes hissar och som exempel pa den andra gruppen sprinklersys-
tem for slickning av brander.

Om det blir aktuellt att upphédva en strata-indelning, t.ex. darfor att
byggnaden ér saneringsmogen, koper en exploatdr normalt upp alla
andelar varefter han ansoker om att strata-indelningen skall upphévas.
For att domstolen skall gd med pa att upphdva en sddan indelning
kravs att alla skulder ar betalda.

Det antyddes att forsikringsfragor kan vara problematiska.
Samfillighetsforeningen ar skyldig att forsdkra all egendom som &r
fast forankrad vid viggen dven om denna egendom tilllhor underfastig-
hetens #dgare. En fastighetsdgare kan dérigenom &samka Ovriga
fastighetségare kostnader genom att forse fastigheten med dyrbar
egendom.

Fastigheter kan inte siljas innan de har fatt en "title". Det innebér
att en exploator inledningsvis maste finansiera hela bebyggelsen (se
dock angédende "staged development" i avsnitt 4.4.2). Han kan dock
sluta foravtal med blivande kopare och pd sd sitt tilligna sig en
handpenning om 10 %.

Den sérskilda Commissioner som har inréttats for tvistelosning bade
betraffande strata titles och community titles bor ses mot bakgrund av
att domstolsforfarandet i Australien synes vara bade mer kostsamt och
mer tidskridvande dn det svenska domstolsforfarandet. Handldggningen
hos the Commissioner paminner en del om hanteringen i allmén
domstol av tvistemdl om mindre virden. The Commissioner skall i
forsta hand medla. Forfarandet ar billigt for parterna och relativt
snabbt. En stor del av arbetet omfattar radgivning.
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Pagaende reformarbete

Ar 1992 tillsattes en arbetsgrupp for att se Gver strata titles—lagstift-
ningen och foresld de fordndringar som ansags erforderliga. Arbets-
gruppen Overlimnade i mars 1993 en rapport med forslag till
andringar pd bl.a. foljande punkter. Samféllighetsféreningens och
underfastighetsdgarnas ansvarsomraden bor definieras tydligare.
Stadgarnas utformning bor dverldtas at parterna i storre utstrackning.
Maximistraffet for den som inte foljer stadgarna bor hojas frén 500
dollar till 5 000 dollar (1 dollar &r omkring 5 SEK). Samfillighets-
foreningarna bor ges dkade mdjligheter att driva in obetalda avgifter.
Betydelsen av reparationsfonder bor understrykas ytterligare. Det bor
vara obligatoriskt for samfillighetsforeningen att vardera byggnaden
med hénsyn till forsdkringsskyldigheten atminstonde vart 5:e Ar.
Slutligen bor Strata-indelningar med en eller tvd underfastigheter
undantas fran vissa krav betridffande styrelse samt finansiella och for-
sakringsmaéssiga forpliktelser. Forslagen overvags for nirvarande.
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Utredningens overviaganden och forslag

5 Utgangspunkterna for forslaget
5.1 Inledning

Utredningens uppdrag att underséka hur man skall komma till rétta
med de problem som i dag uppkommer nér olika slag av verksamhet
skall samordnas i komplicerade byggnadsanldggningar kan delas in i
tre delar.

1) Kartldggning av problemen.

2) Redogorelse for olika alternativa 16sningar for att komma till
ritta med problemen med angivande av vilka for- och
nackdelar som dr férknippade med olika alternativ.

3) Forslag till de forfattningsdndringar som behovs for att
astadkomma den 16sning som forordas.

Utredningens uppdrag avser alltsd "fastighetsrittslig samordning av
verksamheter i komplicerade byggnadsanldggningar". Mera konkret
har utredningen inriktat sitt arbete pad situationer dir minst tva
fristdende rittssubjekt (fysiska eller juridiska personer) vill ta i
ansprék olika delar av en byggnadsanldggning. Begreppet byggnad
motsvarar hir jordabalkens definition av tillbehor till fastighet (2 kap.
1 § JB). Det innebir att i princip alla konstruktioner som anbragts i
eller ovan jord for stadigvarande bruk inréknas. I detta sammanhang
kan erinras om lagberedningens uttalande i 1947 ars jordabalks-
betéinkande (SOU 1947:38 s. 86) angdende begreppet "byggnad".

Till byggnader dro vidare att hinfoéra murar, broar, byggnader samt
vissa andra transportanldggningar och torde 6ver huvud taget kunna
riknas alla slags uppbyggda konstruktioner. Att byggnad skall
stracka sig Over jordytan dr ej nodvédndigt. En husliknande an-
lﬁggning kan betraktas som byggnad, dven om den &r beldgen under
jordytan, exempelvis kiosker och stationsanldggningar vid en
underjordisk jirnvédg. Det kan visserligen stundom vara tveksamt,
ndr ett foremal silunda skall anses ha karaktir av byggnad, men
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detta torde ej behova medfora nagra praktiska svarigheter, endr ett
dylikt foremal i varje fall torde ingéd under det vidstrackta begreppet
anldggningar i néstfoljande grupp av tillbehor.

Med definitionen foljer att utredningen ocksd maste ta hidnsyn till
situationer dér en eller flera intressenters verksamhet skall bedrivas i
ett utrymme under markytan, t.ex. i ett bergrum.

Enligt utredningens uppfattning beror de problem som i dag upp-
kommer vid samordning av olika verksamheter i komplicerade
byggnadsanldggningar till stor del pa att mojligheterna att utnyttja ett
tredimensionellt avgrinsat utrymme av en fastighet eller ett fastig-
hetstillbehor ar begransat. I fortsdttningen anvéinds uttrycket tredimen-
sionellt fastighetsutnyttjande som beteckning pa brukande av ett sddant
utrymme. Behovet av tredimensionellt fastighetsutnyttjande har vuxit
fram inom framfor allt tdtbebyggda omriden och var vid JB:s och
FBL:s tillkomst begréinsat.

Innan utredningen kommer in pa sina forslag redovisas var kart-
laggning och bedémning av reformbehovet, utgdngspunkterna for vart
forslag samt de alternativa losningar pa problemen som vi dvervégt.

5.2 Reformbehovet

5.2.1 Barbro Julstads avhandling

Nir det giller tillimpningen av befintlig lagstiftning dr det inte mojligt
att ge nagon heltickande bild av fastighetsbildningsverksamheten i
Sverige. De uppgifter om tillimpningen som utredningen fitt hdrror
bl.a. frdn den undersokning om tredimensionell fastighetsbildning i
praktisk forrattningsverksamhet som utforts av Barbro Julstad och som
redovisas i doktorsavhandlingen Tredimensionellt fastighetsutnyttjande
genom fastighetsbildning med undertiteln Ar gillande ritt anvéindbar?
(Stockholm 1994).

Underlaget till det beskrivande avsnittet i Barbro Julstads av-
handling inhdmtades genom en enkdt dr 1992 till landets ddvarande
fastighetsbildningsmyndigheter med tillhdrandelantméterikontor, totalt
141 stycken. I enkiten anviandes begreppet tredimensionell fastighets-
bildning betraffande olika metoder for att genom fastighetsbildning
skapa ett tredimensionellt fastighetsutnyttjande. Enkéten bestar av tva
delar. Den forsta delen innehéller allmanna fragor om efterfrigan pa
tredimensionell fastighetsbildning, frigor om hur man frén fastighets-
bildningsmyndighetens sida ser pa mojligheterna att tillimpa géllande
ritt i syfte att tillgodose onskemélen samt behovet av édndringar i
regelsystemet. Den andra delen avser en forfrigan om utforda
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forrattningar. I den delen har kompletterande intervjuer gjorts hos
fastighetsbildningsmyndigheterna i Stockholm och Géteborg. |

Enkiten har besvarats av 121 av de tillfrdgade fastighetsbildnings-
myndigheterna med tillhorande lantméterikontor. De som besvarat
enkiten har dock inte svarat pa samtliga fragor. Det ar enkétens andra
del som utgjort underlag for Barbro Julstads studie av 87 stycken
genomforda forrittningar med tredimensionell fastighetsbildning.

Betriffande resultatet av Barbro Julstads studie av tredimensionell
fastighetsbildning i praktisk forrattningsverksamhet hénvisas till
redovisningen i doktorsavhandlingen, s. 144 ff samt bilaga 1-3. I
sammanfattningen redovisar Barbro Julstad sina iakttagelser be-
triffande tredimensionell fastighetsbildning i praktisk forrittnings-
verksamhet enligt foljande (a.a. s. 201 f).

Fastighetsbildningsmyndigheterna framhaller servitutsinstitutet som
en mojlighet att genom fastighetsbildning tillskapa tredimensionellt
fastighetsutnyttjande. De anser emellertid, att det kan vara problem
att finna lampliga fastigheter, som kan vara bérare av servitut och
att avgora vad som dr overordnat servituts- eller fastighetsinda-
malet. Vidare framhalles problem av grannelagsrittslig karaktar
sasom hur funktioner i en 6vervaning skall kunna sdkras om under-
vaningen rivs. Fastighetsbildningsmyndigheterna menar vidare, att
oklarheten i gillande bestimmelser &r ett problem. Bedomningen av
behovet av forandringar i géllande ratt varierar dock. Vissa
myndigheter anser att gillande bestimmelser &r tillrackliga. Andra
menar, att behov finns av att infora méjlighet att bilda tredimensio-
nella fastigheter.

87 genomforda forréttningar visar, att det dr servitutsbildning och
inrittande av gemensamhetsanldggning, som anvinds for att
tillskapa tredimensionellt fastighetsutnyttjande. I ett stort antal
forrattningar 4r situationerna sadana att nigra generella svar inte
finns pa om servitutsbildningen ér tillaten eller inte. Exempel finns
dock pa att servitut har bildats nir gemensamhetsanlédggning borde
ha inrdttats och gemensamhetsanldggning inrittats, nir servitut
borde ha bildats. Servitutsbildning har i nigra fall genomforts pa
sadant sitt, att servitutet far betraktas som huvudindamél och inte
som komplement till den hirskande fastigheten. Trots att behov ofta
foreligger av att aldgga tjinande fastit%het underhéllsskyldighet, har
mojligheten knappast utnyttjats. I flera forrdttningar dr det inte
méjli%t att ur handlingarna avgdra om uﬁplz‘itelsen avser befintligt
eller blivande utrymme och vem som skall svara for utférandet.
Detta leder till att man inte heller kan avgdra vem som dr dgare till
byggnad eller byggnadsdel.

Vid inrdttande av gemensamhetsanldggning tas utrymmen i
huvudsak i ansprdk i befintliga byggnader. Vanligtvis omfattas da
inte nigra birande konstruktionsdelar, varfér problem med upp-
latelsernas bestdnd inte foreligger. Ndr gemensamhetsanldggning
avser utrymme i blivande byggnad, framgar inte alltid vem som
skall svara for uppforandet, vilket har betydelse for dganderétten till
anldggningen. I nagra forrattningar forekommer ocksa servitut och
gemensamhetsanldggningar som &r inbordes beroende av varandra
utan att frigan om samordningen berors.
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Savil vid bildande av servitut som vid upplatelse av utrymme for
gemensamhetsanlaggning i beﬁntli}g} byggnad varierar detaljnivan i
avgransningen av utrymmena. I bland finns ingen nirmare av-
gransning. I andra fall 4r den detaljerad.

Utover redovisningen i sammanfattningen vill utredningen fasta upp-
madrksamhet vid ytterligare nigra iakttagelser som Barbro Julstad
redovisat i sin avhandling. Dessa kan sammanfattas enligt foljande.

— Onskemal om fastighetsbildning som leder till ett tredimensionellt
fastighetsutnyttjande tillgodoses genom bildande av servitut,
inrdttande av gemensamhetsanlidggning, upplatelse av ledningsritt
eller genom kombinationer av sadana atgarder. I ett par forratt-
ningar konstateras att dnskemalet r att tillskapa tredimensionellt
avgrinsade fastigheter och anges att den valda atgirden vidtagits
darfor att sddana fastigheter inte kan bildas enligt gillande ritt.

- For att kunna bilda servitut tillskapas i bland fastigheter, vars
egentliga funktion dr att vara harskande fastighet i ett servituts-
forhallande. I ndgra av de studerade forréattningarna dr det enligt
Barbro Julstad u Eenbart att fastigheter som inte uppfyller villkoren
i 3 kap. FBL tillskapas enbart i syfte att vara hirskande fastigheter
i servitutsforhallanden och att det priméara andamalet med fastighets-
bildningen ar att fa tillgang till servitutsutrtymmet. I ett fall rorande
tillgdng till bergrum fanns ingen limplig fastighet, och kunde inte
heller bildas nigon lamplig fastighet, till vars forman servitut kunde
uppldtas. De blivande bergrumsidgarna forvirvade da befintliga
fastigheter utan samband med bergrummens indamal, varefter
avtalsservitut uppldts och inskrevs.

- Det dr inte ovanligt att det inte direkt ur forrattningshandlingarna
gér att utldsa om servitutsupplatelse avser befintlig byggnad,

yggnad under uppforande eller byggnad som skall uppforas senare.
Nar det giller byggnad som skall uppforas, framgar inte alltid vem
som skall svara for uppférandet. Det dr darfor inte alltid mojligt att
utlisa om byggnad eller byggnadsdel inom servitutsutrymmet ar
tillbehor till den hdrskande eller tjdnande fastigheten. Med nagot
enstaka undantag berors inte heller frdgan om till vilken fastighet
byggnad eller byggnadsdel utgor tillbehor.

- Nar det giller lokaliseringen av utrymmen och deras tredimensio-
nella avgransning, kan man konstatera att det inte alltid direkt ur
forrdttningshandlingarna ér mé{li t att utldsa att det ar friga om en
tredimensionell avgransning. Ibland finns endast en horisontell
redovisning av utrymmet. Av forhdllandena i ovrigt, till exempel
ndr det framgar av beslutsunderlaget att utrymmet ligger under jord,
kan man dock dra slutsatsen att det ar friga om ett tredimensionellt
avgransat utrymme. Forhdllandena ér ofta sddana att lokaliseringen
kommer att bestimmas efter utférandet av anldggningen, sa kallad
faktisk lokalisering.

- En faktor som enligt Barbro Julstads uppfattning sannolikt har
styrt utformningen av servitutsutrymmena och indelningen i
fastigheter i flera av de studerade drendena, dr mojligheten att
uppfylla brandskyddskraven i de vid forréttningstillfillena gillande
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nybyggnadsreglerna. I enkétsvaren uppger vissa fastighetsbildnings-
myndigheter att brandskyddsbestimmelserna har avgorande
betydelse for mojligheten att gora tredimensionella servitutsuppla-
telser i byggnader, sid att forbindelse erhills mellan eller inom
byggnader pd O0mse sidor om en fastighetsgrins. Exempel pa
forrattning, som inte har kunnat genomforas av detta skil, har
ocksd ldmnats. Forrittningen hade dock kunnat genomféras om

ombyggnad skett.

Nar det galler frigan om géllande ritts anvindbarhet fér mojligheten
att tillskapa ett tredimensionellt fastighetsutnyttjande redovisar Barbro
Julstad sammanfattningsvis fo6ljande bedémning (a.a. s. 202 f).

Gillande ritt bedoms endast vara anvandbar for mojligheten att
tillskapa ett tredimensionellt fastighetsutnyttjande i vissa speciella
situationer.

Att bilda tredimensionellt avgransade fastigheter ar inte mojligt.
De aterstiende mojligheterna att tillskapa sjalvstindiga enheter dr
att uppfora bygfnad eller annan anldggning som 16s egendom eller
att anldgga ledning efter ledningsrattsupplatelse enligt LL till
forman for person. De har dock sadana begrinsningar att de inte
kan utgora grund for bedomningen att gillande ritt ar anvindbar.

Aven nir det giller ritt till utrymme, som f6ljer med dganderitt
till fastighet, blir helhetsbedomningen att gillande ritt inte ir an-
vindbar. Svaret dr dock inte entydigt. For vissa situationer kan
gﬁllande bestimmelser tillimpas for att tillskapa tredimensionellt

astighetsutnyttjande. I andra fall kan sd inte ske. I flertalet situatio-
ner dr dock forhdllandena sddana att ndgot svar 6verhuvudtaget inte
kan limnas, vilket fir anses vara en allvarlig invindning mot
anvindbarheten. Detta 4r en invandning som kan goras dven mot
andra bestimmelser i FBL, AL och LL. Vid bedomningen av om
tredimensionellt fastighetsutnyttjande kan tillskapas, foreligger
emellertid oklarhet om hur viss bestimmelse skafl) tolkas dven i
enskilda konkreta situationer. Det 4r endast mojligt att framhalla
forhallanden som kan ha betydelse for bedémningen av om viss
atgdrd kan anses tillaten eller otillaten. Denna osakerhet visar sig
aven 1 utférande och redovisning av genomférda forrittningsat-
arder, ett forhillande som ocksa framhalls av ménga fastighets-
ildningsmyndigheter.

En annan allvarlig invindning mot géllande ritts anvindbarhet ar
den bristande mojligheten att reglera ansvaret for underhillet av
byggnad eller annan anliggning mellan inbordes beroende fastig-
heter och att garantera uppforande av byggnader eller andra
anlﬁﬁningar i vilka upplételse av rittigheter sker.

Oklarheterna i gillande ritt, tillsammans med den osikerhet som
rdder vid genomforandet av forrittningar déir tredimensionellt
fastighetsutnyttjande tillskapas, kan leda till oklarheter i fastig-
hetsindelningen och leda tillptvister enskilda personer emellan. Det
innebdr att det kan finnas anledning att andra eller fortydliga
géllande bestimmelser.

Genom vissa smirre dndringar kan oklarheterna minska och
anvindbarheten oka avsevart. For att tillgodose all tinkbar efter-
frégan, torde dock steget behova tas fullt ut mot ett inférande av
mojligheten att bilda tredimensionella fastigheter. En bedomning av
om sadana fordndringar 4r onskvirda eller inte ligger emellertid
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utanfor detta arbete, varfor frigan om dndringar bor inféras limnas
Oppen.

5.2.2 Utredningens forstudier

For att kartligga reformbehovet har utredningen dels gjort egna
studier av fastighetsbildningsforrattningar, dels samtalat med for-
rittningslantmétare, fastighetsigare, byggforetag, byggherrar och
kreditgivare. Utredningens ordforande och sekreterare har bl.a. besokt
lantméterimyndigheterna i Stockholm och Goéteborg samt studerat
handlingar avseende byggnadsanldggningar som Globen och Citytermi-
nalen i Stockholm samt Knutpunkten i Helsingborg.

Onskemal om tredimensionellt fastighetsutnyttjande genom
fastighetsbildning forekommer i inte obetydlig omfattning i Stockholm
och Goteborg. Enligt forrittningslantmatarna kan Onskemdlen i
allminhet tillgodoses genom att servitut bildas eller gemensam-
hetsanldggningar inrdttas. I vissa fall bildas servitut som ir sa
betydelsefulla att de i praktiken utgér den hérskande fastighetens
viktigaste komponent. I andra fall upplevs brandskyddsreglerna, som
foreskriver brandtekniskt avskiljande konstruktioner for byggnader i
tomtgrins, som ett hinder for tredimensionellt fastighetsutnyttjande
genom servitut som omfattar ett visst utrymme i en byggnad pa en
angransande fastighet.

Fran fastighetsigarhall har papekats att det vid tredimensionellt
fastighetsutnyttjande genom servitutsbildning férekommer civilrittsliga
avtal om drift och underhall, vilka 16per risk att falla bort om de
berorda fastigheterna byter dgare. Betriffande ansvarsfordelningen
mellan dgaren till den hirskande fastigheten och &garen till den
tjinande fastigheten kan det vara oklart vad som egentligen géller. Det
kan gilla frigor om vem som ir skyldig att hélla viss egendom
forsikrad eller att ansvara for underhéll av viss egendom.

De foretridare for kreditsidan som utredningen varit i kontakt med
har framhallit att kreditgivarna vilkomnar méngfald betriffande
mojligheterna till fastighetsutnyttjande. For att nyttjandeformen skall
kunna fungera som kreditunderlag 4r det primdra att fastighetsut-
nyttjandet framstar som stabilt och langsiktigt samt att pantritt kan
upplitas pd ett enkelt och sikert sitt, ungefir som dagens fastig-
hetspant.

Det har ocksa framkommit att det finns behov av tredimensionell
fastighetsbildning som helt saknar motsvarighet i dag. Det giller
iansprikstagande av tredimensionellt avgrdnsade utrymmen av
fastigheter, byggnader eller andra anldggningar som inte kan knytas
till nigon annan fastighet. Det har fran flera hll framforts 6nskemal
om att kunna skikta en byggnad i flera delar, t.ex. en for kommersiel-
la indamal och en for bostadsindamal. Aven mojligheten att utnyttja
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bergrum efterfrdgas i situationer dar utnyttjandet med en korrekt
tillimpning av lagstiftningen inte kan knyta an till nigon fastighet. Det
har framkommit genom vara studier och vara samtal med olika aktdrer
pé fastighetsrattens omréde.

5.2.3  Brister i gillande ritt

Ett tredimensionellt fastighetsutnyttjande kan dstadkommas pd manga
sétt, vilket framgar av beskrivningen 6ver huvuddragen i regelsystemet
vid fastighetsutnyttjande. Alla former av fastighetsutnyttjande ar
emellertid inte ldmpliga ur olika aspekter. Som utredningen tidigare
konstaterat foreligger det behov av att kunna ta i ansprak ett tredimen-
sionellt avgrinsat utrymme av en byggnadsanldggning pé ett sitt som
inte kan ske med dagens fastighetsrittsliga regler. - Agande av en
ideell andel av en fastighet, t.ex. genom ett fastighetsbolag, ger inte
nyttjaren tillriacklig frihet ndr det géller belaning och overlatelser av
det nyttjade utrymmet, dven om nyttjaren genom avtal tillerkdnns
exklusiv dispositionsritt till det aktuella utrymmet. Tomtréttsupplatel-
ser har ett begransat anvandningsomrade bl.a. eftersom det bara kan
anvindas om det allminna &dger fastigheten och eftersom sidan
upplatelse méste avse hela fastigheten. Ledningsritt till forman for
person och nyttjanderitt i andra former har samtliga den begrins-
ningen att det inte finns nigot inteckningsforfarande liknande det som
giller for fast egendom. Mojligheterna att utnyttja servitut och
gemensamhetsanldggning for tredimensionellt fastighetsutnyttjande dr
begrinsade eftersom det tredimensionella utrymmet maste knytas till
en eller flera fastigheter.

Servitut

Det finns exempel pé servitutsbildningar dar det starkt kan ifrdgasattas
om servitutet dr av vésentlig betydelse for den hédrskande fastigheten.
Servitut bildas i bland i situationer dér det egentliga intresset forefaller
vara att dstadkomma en fastighetsindelning som 6verensstimmer med
intressenternas dnskemal om uppdelning av ett storre byggnadsprojekt,
utan att servitutet kan ségas vara av nigon egentlig betydelse for den
fastighet som skall vara hirskande. Som redogjorts for i det fore-
géende (avsnitt 2.4.2) har Hogsta domstolen i tvd uppméirksammade
fall provat inneborden av rekvisitet vésentlig betydelse for fastighets
dndamalsenliga anvindning. Servituten i de bada rattsfallen har bildats
till forman for en fastighet som inréttats for ett speciellt, allménnyttigt
andamal. Hogsta domstolens stéllningstagande kan darfor inte sdgas
innebdra nagon generell littnad i vésentlighetskravet nidr det giller
servitut till formén for en fastighet som fyller rimliga krav pa
andamalsenlig anvdndbarhet dven utan det aktuella servitutet.
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En annan fastighetsbildningsform som man stéller sig tveksam infor
ar de fall dir en fastighet inréttats med det enda, eller i vart fall det
huvudsakliga syftet, att vara hdrskande i ett servitutsforhillande. Om
forfarandet innebér att en fastighet som inte 4r varaktigt lampad for
sitt dandamadl bildas, och det till denna fastighet knyts ett servitut,
kringgés svil reglerna om tillskapande av fastigheter som reglerna
om servitut. Den hir formen av fastighetsbildning forekommer oftast
ndr man vill skapa en separat bruksenhet av ett utrymme under
markytan. Hér finns inte alltid ndgon fastighet som det ar naturligt att
knyta utrymmet till. Utrymmets grinser har dessutom ofta inget
samband med gridnserna pa marken.

Det forekommer ocksd att parterna i ett servitutsavtal traffar
overenskommelser om &4ganderitten till byggnader eller andra
anldggningar som utgor fastighetstillbehor. En sddan 6verenskommelse
ar utan verkan eftersom JB:s regler om fastighetstillbehor ar tvingan-
de. Forekomsten av siddana avtal maste emellertid uppfattas som ett
tecken pa att det foreligger behov av tredimensionellt fastighetsut-
nyttjande som inte kan tillgodoses genom befintlig lagstiftning.

Tomtrdtt

Det forekommer tomtrittsupplételser med foreskrifter som innebir att
ett tredimensionellt avgridnsat utrymme undantas fran tomtréttshavarens
disposition. Med tanke pd den grundliggande bestimmelsen for
tomtrattsinstitutet som innebér att tomtritt endast kan upplatas i hel
fastighet anser utredningen att det ar osakert hur en sidan foreskrift
som i realiteten innebdr att tomtrattshavarens majligheter att disponera
fastigheten inskranks genom att ett tredimensionellt avgransat utrymme
undantas frin tomtrittsuppplatelsen skulle bedomas vid en rittslig
provning. (Radighetsinskrankande kontraktsforeskrifter i tomtrittsavtal
har behandlats ingdende av Peter Westerlind, Studier 6ver tomtrattsin-
stitutet I, Stockholm, 1965). Vidare kan man dven i tomtrittsavtal
finna Overenskommelser om dgarforhdllanden till byggnader eller
andra anldggningar som utgor fastighetstillbehor.

Gemensamhetsanldggning och ledningsrditt

Nir det giller fastighetsutnyttjande genom gemensamhetsanlidggning
och ledningsritt har utredningen inte funnit att instituten anvinds i
strid med lagstiftningen. Med hinsyn till institutens uppbyggnad ar det
naturligt att anvdndningssittet i stort sett haller sig inom de angivna
ramarna. Ledningsritten ar ju begransad genom att den forutsitter att
fastighetsutnyttjandet sker for ledning. En gemensamhetsanliggning
médste vara gemensam for flera fastigheter och erbjuder dérfor ingen
16sning ndr man vill skapa en separat bruksenhet som en enskild
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intressent kan forfoga over. Det forekommer emellertid att utrymmen
som inrittats for gemensamhetsanldggning hyrs ut for andra dndamal
an det som gemensamhetsanldggningen inréttats for. Nar det géller
ledningsratt forekommer det att tunnlar bendmns kulvertar for att gora
LL tillamplig.

Behov som inte kan tillgodoses

Det foreligger sdledes behov av att kunna ta i ansprék tredimensionellt
avgransade utrymmen av byggnader och andra anldggningar. I vissa
fall behovs det tredimensionella utnyttjandet for att en annan fastighet
skall kunna anvéndas pa ett andaméalsenligt sitt. I andra fall dr behovet
mer eller mindre fristidende fran nyttjandet av andra fastigheter. Det
kan pd goda grunder antas att behovet av att kunna utnyttja ett
tredimensionellt avgrinsat utrymme i en byggnadsanldggning kommer
att 6ka. Man kan nimligen forutse att framtida ny- eller tillbyggnad
inom tétorterna i 6kad omfattning kommer att ske pd redan bebyggd
mark. Vidare kan en privatisering eller "bolagisering" av kommunika-
tionsanldggningar och annat, som hittills vanligen 4gts av staten eller
varit i kommunal dgo, underlittas genom att mdjligheten att tillskapa
beldningsbara enheter av fast egendom ovan eller under markytan
infors.

Mainga detaljplaner forutsitter att byggnader skall innehdlla savil
bostdder som lokaler for olika andamal. Eftersom en fastighet méste
agas och forvaltas som en enhet uppstér ofta problem vid finansiering
och forvaltning av sddana byggnader. Om bostdderna skall upplétas
med bostadsritt maste en bostadsrattsforening dga hela fastigheten.
Uppléts lokalerna med hyresritt méste bostadsréttshavarna bidra till
finansieringen dven av lokalerna vilket innebér att kravet pa egen
insats kan bli onddigt stort. Dirtill kommer att bostadsrittsforeningen
skall fungera som hyresvird for lokalhyresgisterna vilket normalt
kraver en kompetens och erfarenhet som en lekmannastyrelse ofta inte
besitter.

Lokalerna kan ocksd upplatas med bostadsritt vilket innebér att
lokalhyresgasterna fér tillskjuta en egen insats och blir medlemmar i
foreningen. Att denna 16sning hittills varit ovanlig beror troligen pa
att flertalet affarsidkare i forsta hand vill anvdnda det egna kapitalet
for att finansiera affarsverksamheten och undviker att binda kapital i
lokaler som kan vara svara att avyttra. Dirtill kommer att affirsidkare
undviker att bli delansvariga for bostadsrittsforeningens ekonomiska
ataganden. Aven for bostadsrittsforeningen kan det innebira problem
att affirsidkare blir medlemmar i foreningen. Dels kan bostadsinne-
havare och lokalinnehavare ha olika syn pd forvaltningen, dels kan
finnas risk for att en affirsidkare skall komma pa obestand.
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Om fastigheten i stillet dgs av ett forvaltningsbolag kan bostadsde-
len endast upplatas med hyresritt (jfr 1 § bostadsrittslagen).

Flera konkreta byggnadsprojekt har presenterats for utredningen.
Négra har avsett befintliga byggnader som uppforts just for att rymma
bade bostidder och kommersiella lokaler, se bild 1.

Staden 14:5

l | l D Bostader
l j l l I | Kommersiella

lokaler

Bild 1  En byggnad som inrymmer tva separata enheter varav den
ena omfattar bostdder och den andra kommersiella lokaler.

Andra byggnadsprojekt som utredningen studerat har avsett planerad
bebyggelse som inte uppforts. Ett exempel utgors av ett parkeringshus
i Stockholms innerstad. Byggherrens onskemadl var att bl.a. bygga
mindre ldgenheter utmed den befintliga fasaden och storre ldgenheter
som en Overbyggnad pd parkeringshuset. Enligt byggherrens upp-
fattning borde den nya byggnadsanlidggningen dérefter delas upp i tre
separata enheter som kunde Overlatas och beldnas var for sig, se
bild 2.
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Staden 7:4
| % |/
\\
h—-'
Enhet 1 Enhet 2 Enhet 3
. Bostadsratts- Parkeringshus Hyreslagenheter

lagenheter

Bild 2 En byggnadsanldggning som omfattar tre separata bruksen-
heter for olika dndamal.

Som tidigare ndmnts efterfragas dven mojligheten att utnyttja bergrum
i situationer dir utnyttjandet med en korrekt tillimpning av lagstift-
ningen inte kan knyta an till ndgon fastighet. Flera konkreta exempel
har presenterats for utredningen. I Goteborg finns t.ex. planer pa att
bygga ett underjordiskt museum beliget under ett omréde for allmén
plats. Hir finns ocksd planer pi en underjordisk filmstad och en
underjordisk parkering i anslutning till en végtunnel. I Stockholm
utnyttjas utrymmen under markytan redan i dag i stor utstrickning for
olika dndamil som tunnelbanor, garage, brandstationer, upplag,
mindre verkstidder, sporthallar och stationsbyggnader. Onskemal om
att kunna dela upp ett stationsomrade under markniva i flera separata
bruksenheter finns ocksd. P4 flera hall i landet finns det onskemél om
att kunna skapa separata bruksenheter under markytan for forvaring.
De skilda behov som finns av utrymmen under markytan illustreras
genom bild 3.

135
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Staden 3:1

Staden
21

el [ —

41

Bild 3 Ett utrymme under markytan som strdcker sig éver flera
Jastigheter och som, bortsert fran tillfarten, saknar samband
med dessa.

5.2.4 Utredningens beddmning

Efterfrigan och behovet av att utnyttja ett tredimensionellt avgransat
utrymme av en fastighet eller en tredimensionellt avgrinsad del av en
byggnad eller annan anldggning forefaller av vad som framkommit
vara stort. Ny- och tillbyggnad pa redan bebyggd mark leder till att
sadana byggnadsanliggningar dir olika slag av verksamhet skall
samordnas blir allt vanligare. Inte minst av finansieringsskal ar det
ofta Onskvért med olika 4gare till utrymmen som inrymmer olika
verksamheter. Aven med hidnsyn till forvaltningen ir en sidan
uppdelning ofta att foredra. Nuvarande lagstiftning laser emellertid
fastighetsanvandningen.

Lagstiftningen medfor siledes en onddig begrinsning av mojlig-
heterna att finansiera och forvalta fastigheter. Lagreglerna lagger
ocksa hinder i vigen for naringsidkare att pd effektivast mojliga siitt
bedriva olika typer av verksamheter. Det kan p4 goda grunder antas
att ett béttre resultat skulle uppnids om t.ex. bostider och lokaler
kunde upplétas och forvaltas var for sig trots att de ir inrymda i
samma byggnad.
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Ocksa i andra situationer skulle mojligheten att avgrinsa olika
enheter inom en fastighet medfora fordelar. Ett sidant exempel dr om-
och tillbyggnad av befintlig bebyggelse. Den nuvarande fastig-
hetsdgaren kanske saknar forutsittningar att finansiera en ombyggnad.
En avyttring av en del av fastigheten kan 16sa detta problem.

Underjordiska utrymmen utnyttjas redan i dag i stor utstrickning av
annan 4n dgaren till den ovanliggande marken for bl.a. kommunikatio-
ner, garage och stationsbyggnader. Ofta sker utnyttjandet med stod av
servitut eller gemensamhetsanliggning. Aven tredimensionella
utrymmen i byggnader eller andra anldggningar tas i vissa fall i
ansprak med stod av servitut eller gemensamhetsanldggning. Dessa
16sningar ar i ménga situationer otillfredsstillande.

Av Barbro Julstads avhandling framgér att det ofta foreligger
oklarhet om hur en viss bestimmelse skall tolkas i en enskild konkret
situation, varfor det kan vara omojligt att sikert avgéra om en viss
atgdrd 4r tillaten eller otillaten. Detta kan i sin tur leda till oklarheter
i fastighetsindelningen. Osédkerheten torde bero pa att olika bestimmel-
ser, som inte tillkommit i syfte att tillskapa tredimensionellt fastig-
hetsutnyttjande, i dag anvénds just for detta syfte. Det giller framfor
allt reglerna om forrittningsservitut. Att reglerna om forrittnings-
servitut anvdnds for detta syfte trots det osdkra resultatet utgor ett
tydligt tecken pa att det foreligger behov av rittsregler om tredimen-
sionellt fastighetsutnyttjande. Det ligger ett allmént intresse i att skapa
regler som klargér i vilka situationer tredimensionell fastighetsbildning
ar tilldten. Vidare méste det vara av allmint intresse att undanroja
sddana oklarheter som kan fa till foljd att sjilva fastighetsindelningen
ifragasitts.

En ytterligare aspekt dr att om det infors en mojlighet att pa ett
enkelt och sidkert sdtt kunna bruka en del av en fastighet eller
anldggning, s& kommer marknaden troligen att finna ytterligare an-
vandningsomrdden for den nya bruksritten dn de som framkommit
under utredningens probleminventering. En sidan mojlighet skulle
medfora positiva effekter for bygg- och fastighetssektorn genom en
effektivare kapitalanvindning.

Det ir enligt utredningens mening uppenbart att géllande ritt
behover reformeras for att underlitta tredimensionellt fastighetsut-
nyttjande.
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5.3  Utgéangspunkterna

Andamalsenliga rittsregler for ett tredimensionellt fastighetsutnyttjande
bor uppfylla féljande krav.

- Ratten till fastighetsutnyttjande skall vara stabil, forutsebar och
sjalvstandig

En grundforutsittning for ett fungerande fastighetsutnyttjande ar att
rittigheten ar stabil. Tidsobegransade rattigheter dr att fOredra.
Regelsystemet skall vara sadant att de rittigheter och skyldigheter som
foljer av fastighetsinnehavet 4r mojliga att forutse. Réttigheten skall
vara sjdlvstindig i betydelsen att den bor vara Overldtbar och inte
godtyckligt kunna dndras eller upphévas.

- Fastighetsutnyttjandet skall vara synligt

Med detta avses att sdvdl myndigheter som allménheten skall kunna fa
kinnedom om fastighetsutnyttjandet och dirmed de rattigheter och
skyldigheter som foljer med det specifika fastighetsutnyttjandet.
Offentlighetskravet tillfredsstélls enklast, sékrast och till 1dgst kostnad
om fastighetsutnyttjandet maste registreras for att vara giltigt. Intresset
overensstimmer med JB:s grundtanke att det inte skall vara mojligt att
pa civilrattslig vdg kringga den officiella fastighetsindelningen.

- Radrten till fastighetsutnyttjande skall kunna utgora kreditunderlag
For detta krivs dels att sakrittsligt skyddad pantritt kan upplatas, dels
att pantratten kan tas i ansprak av kreditgivaren om lantagaren brister
i sitt betalningsatagande.

- Rattsreglerna skall vara enkla

Det skall goras sa sma ingrepp som mdjligt i den befintliga lagstift-
ningen. De kompletteringar som behdvs skall i gorligaste man ansluta
till den struktur och de huvudprinciper som i dag giller inom
fastighetsrétten.

5.4 Alternativa losningar

Andrade servitutsregler?

I utredningens direktiv anges att det bl.a. bor undersékas om det dr
mojligt att 1osa problemen genom &ndringar i FBL:s regler om
forréattningsservitut.

Servitutsbildning enligt FBL erbjuder en méjlighet till tredimensio-
nellt fastighetsutnyttjande. Ett sadant fastighetsutnyttjande kan i manga
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fall ocksé tillgodose de krav som angetts ovan. Det dr sjidlvstindigt
och synligt i den betydelse som anvénts hir. Ett servitut som innebar
ett fastighetsutnyttjande okar typiskt sett den hérskande fastighetens
varde och ingdr didrmed i kreditunderlaget. Utrymmet for inteckning
i den hédrskande fastigheten Okar.

Utrymmet for servitutsbildning enligt FBL skulle kunna utstrickas
ytterligare. Servitutsbildning skulle t.ex. kunna tilldtas for att
astadkomma en ldmplig fastighetsindelning utan att det uppstélls nagot
krav pa att servitutet skall vara till nytta for den hdrskande fastigheten.
Den inskrinkning som i dag ligger i att servitut skall innebéra ritt att
i visst hdnseende nyttja eller pd annat sitt ta i ansprdk utrymme skulle
kunna ersittas med ett rekvisit som tydligt visar att servitutsritten kan
avse ett fullstindigt iansprakstagande av ett for den tjdnande fastig-
heten betydande utrymme. Kravet pd att servitutsbildningen skall
medfora en positiv nettoeffekt skulle ocksa kunna dverges, om bara
fastighetsindelningen blir ldmplig.

Utredningen anser emellertid att den ovan skisserade utvidgningen
av servitutsbegreppet av flera olika skél inte dr ndgon ldmplig 10sning.

Servitutsbegreppet har gamla anor och ar ett vl inarbetat begrepp
med den tydliga inneborden av en belastning pd en fastighet till
forman for en annan fastighet. Att Oppna institutet pd ett sitt som
innebdr att servitutet kan bli huvudsaken och den héirskande fastig-
hetens enskilda mark av underordnad betydelse strider mot fastighets-
rattens grundldggande tanke att varje fastighet skall vara ldmplig for
sitt andamal och att varje bruksenhet skall vara en fastighet.

Ett utvidgat servitutsinstitut skulle vidare bara kunna tillgodose
onskemalen om tredimensionell fastighetsbildning i en del av de skilda
situationer dér detta visat sig vara efterstravansvart. Fortfarande skulle
de situationer dar det ar lampligt att lata ett tredimensionellt utrymme
utgora en separat enhet utan att utrymmet kan knytas till nigon annan
fastighet kvarsta olosta.

En annan omstdndighet som talar mot en utvidgning av mojligheten
att bilda forrattningsservitut for tredimensionellt fastighetsutnyttjande
ar att detta sannolikt skulle leda till en 6kad anvindning av servitut i
andra sammanhang. Servitutet anvidnds i manga vitt skilda situationer.
Om mojligheterna att skapa servitut for att 4stadkomma tredimensio-
nell fastighetsbildning utokades skulle detta samtidigt innebéra ett
vidgat tillimpningsomrade for dven annan servitutstbildning. Vi har
inte underlag for att Overblicka konsekvenserna av en sadan ut-
veckling, men anser det angeldget att bevara servitutet som ett vil
fungerande institut.

Om mdojligheten att inrétta forrattningsservitut utdkades skulle ocksa
avtalsservituten sannolikt komma att tillimpas i storre omfattning dn
for narvarande. En tydlig och i réttstillimpningen hallbar avgransning
mellan de bada servitutsinstituten framstar som svér att dstadkomma.
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Aven om utrymmet utokades endast for forrittningsservitut finns det
anledning att befara att méanga parter, bl.a. i syfte att spara for-
rittningskostnader, skulle frestas att forsoka skapa ett tredimensionellt
fastighetsutnyttjande genom avtalsservitut. En sddan utveckling ar inte
onskvird eftersom utrymmet for privatrittsligt fastighetsutnyttjande
som inte Overensstimmer med den officiella fastighetsindelningen
okar. Detta fastighetsutnyttjande ar inte alltid synligt i den betydelse
som angetts ovan. Med hénsyn till alla de rittigheter och skyldigheter
som foljer med fastighetsutnyttjandet bor kravet pd synlighet inte
efterges. Att myndigheter och enskilda skall kunna fa korrekta
uppgifter om ett fastighetsutnyttjande &r en forutsittning for bl.a.
planlagstiftningen, skattelagstiftningen och olika rattighetssystem.

Aven hinsynen till kreditintresset gor att mojligheterna till fastig-
hetsutnyttjande genom avtalsservitut bor vara begrinsade. Om ritten
att nyttja ett utrymme pa en fastighet knyts till en angransande
fastighet paverkas kreditunderlaget. Uppkommer fastighetsutnyttjandet
genom avtalsservitut kan en kreditgivare med sékerhet i den tjinande
fastigheten g& miste om en del av sitt kreditunderlag utan att ens fa
kdnnedom om minskningen. P4 motsvarande sitt kan en kreditgivare
med sédkerhet i den hirskande fastigheten gd miste om kreditunderlag
genom att ett avtalsservitut upphévs.

De ovan diskuterade problemen skulle i och for sig kunna elimine-
ras genom att avtalsservituten frankindes rattsverkan. Detta &r
emellertid en 16sning som utredningen avvisar. Avtalsservitut fyller
enligt utredningens uppfattning en funktion i alla de fall dar det ar
onskvirt att pa ett enkelt och billigt sdtt komplettera en fastighet.
Mojligheten att avtala om servitut bor darfor kvarstd ofdrdndrad.

Sammanfattningsvis anser utredningen att nagon utvidgning av
FBL:s mojligheter till servitutsbildning inte bor ske. I de situationer
dir servitutsbildning frdn skilda synvinklar uppfattas som bade
naturligt och ldmpligt bor institutet emellertid anvidndas dven i
fortsdttningen. Om en fastighet behover kompletteras med ett visst
begrinsat utrymme pd en annan fastighet och servitutsrekvisiten ar
uppfyllda bor servitut dven i framtiden kunna anvidndas for att
astadkomma detta tredimensionella fastighetsutnyttjande. Detta var en
utveckling som forutsdgs under forarbetena till jordabalken. Under
probleminventeringen har utredningen ocks& kunnat konstatera att
servitut som bildats genom fastighetsreglering i manga fall erbjuder en
vil fungerande form av tredimensionellt fastighetsutnyttjande. I avsnitt
6.6 foreslar utredningen vissa fordndringar som &4r avsedda att
undanrdja sddana oklarheter som kan uppkomma till f6ljd av det
nuvarande regelsystemet.
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En ny form av nyttjanderdtt?

For att en nyttjanderdtt skall uppfylla de krav som utredningen ur
olika synvinklar ansett bora stillas pa ett fastighetsutnyttjande maéste
den kunna lagfaras och intecknas. Om nyttjanderitten dessutom
upplats for all framtid mot ett engangsvederlag blir den i praktiken en
dganderitt. Sannolikt skulle det finnas behov av att lata nyttjanderitts-
havaren upplita andra nyttjanderitter inom sitt utrymme, att belasta
nyttjanderatten med respektive tillerkidnna den servitut och dven pé
annat sitt jamstélla den med dgande av fast egendom. I stéllet for att
vilja en sddan 16sning anser utredningen att det 4r mer konsekvent att
tillita ndgon form av dganderitt till det tredimensionellt avgrinsade
utrymmet.

Om nyttjanderitten tidsbegransas &r risken uppenbar att nyttjande-
rittshavarens investeringsvilja paverkas negativt. Ett system med
avgilder liknande tomrittsinstitutets avgaldssystem baddar vidare for
konflikter i samband med att nya avgilder skall bestimmas. Eftersom
det foreligger behov av att kunna ta i ansprdk tredimensionellt
avgransade utrymmen inte bara i fastigheter som 4gs av stat eller
kommun, passar tomtréttsinstitutets avgaldssystem med dess koppling
till markvirdet mindre val.

Utredningen anser att nigon ny form av nyttjanderitt inte bor
infOras.

Exklusiv bruksrdtt inom samdgd fastighet?

I méinga utlindska rittssystem tillits direkt dgande av ett visst
utrymme av en byggnad eller annan anldggning utan att utrymmet for
den skull jamstéills med traditionella fastigheter som omfattar ett
markomréade. Andra system mojliggor att en exklusiv bruksritt till ett
visst utrymme knyts till 4gande av en ideell andel i en fastighet.
Agarligenheter i olika former ar ett sidant fastighetsutnyttjande i
likhet med det australiska "strata title". I det foljande talas endast om
exklusiv bruksritt inom saméagd fastighet. Vad som uttalas om denna
nyttjandeform géller emellertid i allt vésentligt dven en konstruktion
som tillater enskilt 4gande av utrymme i samfilld fastighet.
Fordelarna med en losning déar exklusiv bruksritt till ett visst
utrymme mojliggérs utan att utrymmet utgdr en sjalvstdndig fast
egendom dr mdnga. Det blir naturligt att hantera dessa utrymmen for
sig; de blir inte jimstdllda med traditionella fastigheter utan far en
sarskild reglering. Denna reglering kan innehélla de sirskilda be-
stimmelser som erfordras beroende pa utrymmenas fysiska beroende
av varandra, utan att dessa bestimmelser behover belasta regelsyste-
met for de traditionella fastigheterna. Harigenom blir det naturligt att
ldta de delar av byggnaden eller anlidggningen som ar nodvindiga for
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flera utrymmen vara gemensam egendom for dessa. Om en byggnad
eller anldggning som inrymmer siddana utrymmen rivs eller forstors
kan sdrregleringen medge att utrymmena - efter viss provning -
upphor att vara sirskilda enheter, varvid eventuella kvarvarande
byggnader eller byggnadsdelar atergar till att vara tillbehor till
markfastigheten. Vidare kan det befintliga fastighetsregistret troligen
relativt enkelt och till en begransad kostnad kompletteras med register
over dessa utrymmen.

Exklusiv bruksritt inom samigd fastighet anvdnds ocksd i stor
utstrackning utomlands. Systemet fungerar bra och erbjuder en
attraktiv 10sning ndr syftet ar att skapa dgarligenheter. Om utred-
ningen haft till uppdrag att foresla dgarlagenheter dr det ocksa troligt
att forslaget hade fitt en sidan inriktning. Nér det giller sidant
fastighetsutnyttjande som kan bli aktuellt vid samordning av olika
verksamheter i komplicerade byggnadsanldggningar dr l6sningen med
exklusiv bruksratt inom samégd fastighet inte lika sjdlvklar. Har ér det
en stor nackdel att egendomsformen alltid méste héllas inom grinserna
for den markfastighet i vilken utrymmet upplats. I situationer dir det
ar onskvirt att skapa en enhet som dverskrider granserna pd marken,
t.ex. nir tva byggnader eller andra anldggningar pa varsin fastighet dr
sammanbyggda med varandra eller nér det dr frdga om en underjor-
disk anldggning vars grénser inte foljer fastighetsindelningen pa mark-
planet, torde detta i och for sig ofta kunna ldsas genom att exklusiv
bruksritt till ett visst utrymme upplats i den ena fastigheten och att ett
servitut omfattande visst utrymme i en annan fastighet knyts till den
sarskilda bruksritten. Utredningen anser emellertid att ett sddant
forfarande i manga fall kan leda till oklara och odverskidliga
forhillanden och att en fastighetsindelning dir fastighetsgrinserna s
langt det dr mojligt motsvarar grinserna for en bruksenhet ar att
foredra.

En ytterligare omstindighet som talar mot att tillita exklusiv
bruksritt inom samagd fastighet dr att det ligger i konstruktionens
natur att viss egendom ér gemensam och att andelsigarna ingar i
nigon form av forening. Utredningens uppdrag &r att undersoka
mojligheten att 16sa vissa problem som i dag uppkommer nir olika
slag av verksamhet skall samordnas i komplicerade byggnadsanligg-
ningar, didremot inte att undersoka mojligheten att skapa édgarligen-
heter for bostadsindamal. De befintliga byggnadsanlidggningar och de
planerade byggnadsprojekt som utredningen granskat ir inte séllan
sddana att den uppdelning som 6nskas endast omfattar ett fatal enheter,
t.ex. skilda enheter for kommersiella lokaler och bostider. I flera fall
foreligger inget behov av gemensam egendom eller annan gemensam
forvaltning. Detta ér t.ex. fallet nar uppdelning 6nskas pa det sittet att
marken och byggnader ovan jord skall utgéra en enhet medan en
underjordisk byggnadsanlidggning skall utgéra en annan enhet. De
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olika bruksenheter som i sddana fall ryms inom ett markomrade har
ofta inte fler fysiska eller praktiska berdringspunkter dn traditionella
fastigheter som grinsar till varandra. Det finns ocksa typiskt sett ett
storre behov av detaljreglering ndr andelsdgare med likartade behov,
t.ex. bostadsinnehavare, samverkar i en fOrening dn ndr dgare som
bedriver skilda slag av verksamheter gor det.

En ytterligare nyttjandeform kan befaras gora systemet for fastig-
hetsutnyttjande dn mer svaroverskadligt. Det dr ocksa troligt att ett
system med exklusiv bruksritt inom samdgd fastighet forutsatter ett
nytt register. Sammanfattningsvis anser utredningen att en konstruktion
med exklusiv bruksritt inom samigd fastighet ligger ndrmare till
hands om avsikten dr att skapa dgarlidgenheter for bostadsindamal dn
om syftet dr att underldtta samordning av olika verksamheter i
komplicerade byggnadsprojekt.

Lantmditeriverkets idéskiss ?

Som framgar av beskrivningen i avsnitt 3.3 har Lantméteriverket pé
eget initiativ utarbetat en idéskiss till fastighetsbildning i flera plan,
vilken dverldmnats till Justitiedepartementet. Den innebdr i korthet
foljande: En eller flera personer som dger en bebyggd eller obebyggd
fastighet ansoker hos lantmiterimyndigheten om en delningsatgird.
Lantméterimyndigheten fattar déirefter tre olika beslut, forst ett
fastighetsbildningsbeslut, ddrefter ett lagenhetsréttsbeslut och slutligen
ett anldggningsbeslut. Genom fastighetsbildningsbeslutet bildas andels-
fastigheter utan egen dgovidd som bestar av en ideell andel av den
mark som horde till den ursprungliga fastigheten. Markomradet blir
samfilld mark for andelsfastigheterna. Lagenhetsrattsbeslutet innebdr
att till varje andelsfastighet knyts en lagenhetsrdtt som svarar mot
respektive ldgenhet som finns i byggnaden. De gemensamma delarna
av byggnaden (fasader, yttertak, hissar etc.) &r tillbehor till den
samfillda marken.

Mycket av det som sagts om exklusiv bruksritt till visst utrymme
inom samégd fastighet dger tillimpning ocksa betriffande den av Lant-
materiverket utarbetade modellen. En fordel dr att modellen dstadkom-
mer beléningsbara enheter redan med befintlig lagstiftning. Modellen
kriaver dock att en sdrskild 1dgenhetsritt instiftas. Sammantaget anser
utredningen, p& samma skl som betraffande exklusiv bruksritt inom
samagd fastighet, att modellen inte bor viljas.

Tredimensionell fastighetsindelning ?
Om reglerna for fastighetsbildning 4dndras sa att ett tredimensionellt

avgrinsat utrymme kan utgora en sjilvstandig fastighet kan en grund-
laggande fastighetsrittslig princip - att en bruksenhet sa 1dngt mojligt



144  Urgangspunkterna for forslaget SOU 1996:87

skall utgora en fastighet — uppfyllas dven i sidana komplicerade bygg-
nadsanléggningar som utredningens uppdrag tar sikte pi. Reglerna
som styr dganderitt, inskrivning, lagfart, pantritt, fastighetsanknutna
rittigheter etc. blir i sddant fall direkt tillimpliga pa den enskilda
bruksenheten. Detta dr naturligtvis en klar fordel. Vidare kommer
dagens bruk av svaroverskadliga och i bland tveksamma servitutsfor-
héllanden att minska.

En 16sning av problemen som innebar att det blir mojligt att
astadkomma en tredimensionell fastighetsindelning, dvs. med
fastigheter som avgrinsas fran varandra inte bara vertikalt utan ocksa
med horisontella grinslinjer ovan eller under markytan, ir ocksa det
system som kan erbjuda storst flexibilitet. Eftersom de situationer i
vilka ett tredimensionellt fastighetsutnyttjande framstar som dndamals-
enligt dr ytterst skiftande och i ett framtidsperspektiv dessutom svéra
att forutse, r detta inte minst viktigt. Ett sidant system skulle kunna
anvindas i praktiskt taget alla de situationer som utredningen upp-
marksammat under probleminventeringen. Hit hor situationer nir
skiktning av en byggnad i flera var for sig belaningsbara dgarenheter
efterstrdvas, nir en traditionell fastighet behover kompletteras med ett
utrymme utanfor fastighetens grinser, nir ett utrymme som over-
skrider grinserna pd marken bor utgéra en enhet samt nir ett
underjordiskt utrymme med férdel skulle kunna utgora en separat
dgarenhet.

I sammanhanget bor nimnas att de fastighetsrittsliga system vars
framsta syfte dr att skapa dgarlagenheter for bostadsindamal som finns
i flera andra lidnder anvinds dven i kommersiella sammanhang. Som
framgar av beskrivningen av forhéllandena i Norge och Australien har
emellertid systemen med "eierseksjoner" respektive "strata titles" inte
alltid ansetts ldmpliga vid fastighetsbildning f6r sidan samordning av
verksamheter i komplicerade byggnadsanlidggningar som utredningens
uppdrag avser. Utvecklingen har i stillet gatt mot fullt sjalvstindiga
fastigheter. I Norge har en modell utvecklats for registrering av
volymer under markytan som behover tas i ansprik for olika bygg-
nadsanlédggningar (se beskrivningen av den s.k. Oslo-modellen, avsnitt
4.3.4). I Australien har det, just fér sidana projekt som vért uppdrag
tar sikte pa, i bland ansetts lampligare att bilda traditionella fastigheter
bestdende av ett horisontellt plan 4n att utnyttja mojligheten att bilda
“strata titles" (se avsnitt 4.4.3). Erfarenheterna fran Norge och
Australien talar for att utredningens uppdrag bor losas genom
tredimensionell fastighetsindelning.

Det regelsystem som behovs for att mojliggora en tredimensionell
fastighetsindelning kan pa ett forhallandevis enkelt sitt infogas i
gillande lagstiftning och uppfyller ddrigenom direktivens krav att de
nya rittsreglerna skall vara s& enkla som mojligt. Enligt direktiven
skall réttsreglerna innebédra sd smé ingrepp som mgjligt i den befintliga
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lagstiftningen och ansluta till den struktur och de huvudprinciper som
i dag giller inom fastighetsritten. Utredningen menar ocksé att en
tredimensionell fastighetsindelning inte medfér ndgon foérandring i det
grundliggande begreppet fast egendom.

Den lagstiftning som vi studerat i Australien och som medger
fastighetsindelning 6ver markytan innebdr att innehallslosa "luftfastig-
heter" kan uppkomma i vissa situationer. Om en fastighet som inte
omfattar ndgot markomrdde ir obebyggd kan den ndrmast sigas
omfatta en byggritt. Detta ter sig frimmande for oss. Aven om
lagstiftningen inte tilldter att tomma "luftfastigheter" bildas kan en
sddan situation uppstd om ett planerat byggnadsprojekt avbryts eller
om en befintlig byggnad forstors, till exempel genom brand. Allt
tredimensionellt fastighetsutnyttjande over markplanet innebar
emellertid att en enhet som inte omfattar nagot markomrade i vissa
situationer kan bli mer eller mindre vardelos. Detta oavsett om
enheten innehas med nyttjanderitt eller 4ganderitt och oavsett av om
innehavet dr kombinerat med en ideell andel av en markfastighet eller
inte. Problemet som sddant dr dirfér inte ndgot tungt vigande
argument mot att tilldta tredimensionell fastighetsindelning. En
lagstiftning som mojliggor sddan fastighetsindelning maste emellertid
ocksa omfatta regler for de ovan skisserade situationerna.

Nir det géller utrymmen under markytan ter det sig ofta 4n mer
naturligt att vélja den foresprakade 16sningen. Rent semantiskt faller
ett utrymme under markytan vél in under definitionen att fast egendom
ar jord. Ett utrymme under markytan som inte anvinds for sitt
andamal, kan ocksa med storre framgéng an ett outnyttjat luftutrymme
liknas vid ett obebyggt markomrade. Vidare finns det ett betydligt
storre behov av att kunna skapa fastighetsgranser under markytan som
inte foljer fastighetsgranserna pd markplanet 4n nir det giller
utrymmen i byggnader och andra anldggningar. Nar det giller
utrymmen under markytan finns det som regel inget naturligt samband
alls med fastighetsgrinserna pad markplanet.

Sammanfattningsvis anser utredningen att den mest dndamalsenliga
16sningen pa de problem som kan foreligga nér olika slag av verksam-
heter skall samordnas i komplicerade byggnadsanlidggningar dr att
tilldta att ett utrymme som upptas av en byggnad eller annan an-
laggning far utgora en sirskild fastighet. Naturligtvis maste alla krav
som i dag uppstdlls vid traditionell fastighetsbildning uppfyllas.
Fastigheten méste siledes med hinsyn till beldgenhet, omfing och
ovriga forutsittningar vara varaktigt limpad for sitt andamil. Den
maste fd en limplig utformning och mojlighet till atkomst. Vidare
maste fastighetsbildningen ske i enlighet med géllande planbestimmel-
ser. I det foljande avsnittet redovisas den foreslagna regleringen for
den tredimensionella fastighetsindelningen.
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6 Forslag till lagstiftning

6.1  Fastighetsbegreppet

Forslag: Fastighetsindelningen kan avse utrymmen som upptas av
eller d4r avsedda att upptas av en byggnad eller nidgon annan
anldggning. Begreppet fast egendom i JB dndras inte. Forslaget
innebér dndringar i reglerna om fastighetsbildning.

- En fastighet kan utgoras av ett utrymme som upptas av eller ar
avsett att upptas av en byggnad eller nigon annan anlidggning
och som inte omfattar ett markomrdde. En sidan fastighet
kallas anldggningsfastighet.

- En traditionellt bildad fastighet kallas markfastighet. En sddan
fastighet kan tillforas ett tredimensionellt avgrinsat utrymme
som &r beldget utanfor fastighetens markomrade, under forut-
sdttning att utrymmet upptas av eller dr avsett att upptas av en
byggnad eller ndgon annan anldggning. Reglerna om anldgg-
ningsfastighet tillimpas ocksa pa ett sidant utrymme.

Utredningen foreslar att ett tredimensionellt avgriansat utrymme som
upptas av en byggnad eller ndgon annan anlidggning skall kunna utgora
en sdrskild fastighet. Det dr sdledes sjilva utrymmet som skall bli
foremal for fastighetsbildning, inte den byggnad, anldggning eller
anldggningsdel som upptar utrymmet. Forslaget dr enligt var upp-
fattning forenligt med jordabalkens definition av begreppet fast
egendom. Enligt 1 kap. 1 § forsta stycket JB ar fast egendom jord.
Uttrycket jord dr hér att fatta i vidstrackt bemarkelse (Westerlind,
a.a., s. 50 f). Dirunder inbegrips alla inom svensk jurisdiktion
beldgna delar av jordytan. Ocksa vad som finns under sjilva jordytan
innefattas i begreppet jord och utgér del av den fasta egendomen. Till
den fasta egendomen maste vidare anses hora en del av luftrummet
ovanfor jordytan.

Hur mycket av underjorden och luftrummet som tillhor de enskilda
fastigheterna dr inte ndrmare bestdmt. Det kan emellertid hidvdas att
en fastighet i vart fall har en sddan omfattning att alla byggnadsprojekt
over eller under markytan berdr markigarens rétt.
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Utredningen foreslar siledes inte nigon fordndring betriffande
begreppet fast egendom. Forslaget tar i stillet sikte pa reglerna om
fastighetsbildning. Enligt géllande ritt méste den enhet som skapas
genom fastighetsbildning, fastigheten, alltid omfatta ett markomrade.
Till detta markomrade hor som nyss framhallits ett visst utrymme &ver
respektive under markytan liksom vissa i 2 kap. JB sirskilt angivna
fastighetstillbehor. Forutsittningarna for fastighetsbildning ar enligt
svensk ritt begrdnsade genom att enskilda fastigheter kan skiljas fran
varandra endast genom vertikala granser i markplanet. Fast egendom
under markytan och luftrummet ovanfér denna ingir alltid i den
fastighet till vilken markytan hor. Ett utrymme under marken eller i
luftrummet kan inte utgéra en sjalvstindig fastighet eller enligt fastig-
hetsindelningen ingd i nigon annan fastighet &n den som omfattar den
ovan- eller underliggande marken. Utredningens forslag innebir att en
fastighet kan bildas ocksa av ett betriffande lingd, bredd, hojd och
djup avgridnsat utrymme som inte omfattar ett markomride. En
forutsittning dr att utrymmet skall upptas av en byggnad eller nigon
annan anldggning. Av skil som redovisas i ett féljande avsnitt skall en
sddan fastighet kunna bildas redan innan anliggningen uppférts bara
det star klart att utrymmet kommer att upptas av en byggnad eller
nigon annan anlidggning.

Enligt utredningens forslag giller i huvudsak samma bestimmelser
for traditionella fastigheter som omfattar ett markomride och
fastigheter som bildas av ett tredimensionellt utrymme. Vissa sirregler
ar emellertid nédvandiga for den nya typen av fastigheter. Vi anser att
dessa fastigheter bor erhalla en sarskild bendmning. Eftersom det ut-
mirkande for den nya fastigheten dr att den skall upptas av en
byggnad eller annan anléggning foreslar utredningen att fastighetstypen
bendmns anldggningsfastighet. 1 det foljande kommer traditionella
fastigheter, fastigheter som omfattar ett markomrade, vid behov att
kallas for markfastigheter. Den sistnimnda termen foérekommer
emellertid inte i sjdlva forfattningstexten.

JB:s regler om tillbehor till fast egendom forhindrar ofta dverens-
kommelser angdende 4garforhillanden till befintliga byggnadsanligg-
ningar. Utredningens forslag innebar att det blir littare att genom
fastighetsbildning i efterhand dstadkomma &syftade dgarforhallanden
oberoende av vem som uppfort en viss anldggning. Om markfastig-
hetens édgare uppfort en anliggning ar denna fast egendom och
tillbehor till markfastigheten. Avskiljs det utrymme som upptas av
anldggningen for att bilda en anlidggningsfastighet, blir anlidggningen
tillbehor till denna. Om 4 andra sidan nigon annan dn markfastig-
hetens égare eller servitutshavare uppfor en anliggning eller anligg-
ningsdel blir denna 16s egendom medan det utrymme som upptas av
anldggningen eller anldggningsdelen fortfarande utgér fast egendom
och ér en del av markfastigheten. Avstyckas utrymmet for att utgora
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en sdrskild fastighet, efter att det har forvirvats av anlidggningens
dgare, medfor JB:s tillbehorsregler att anldggningen omvandlas till fast
egendom som tillbehor till den nybildade anldggningsfastigheten.

6.1.1 Vad ér en anldggningsfastighet?

En anldggningsfastighet omfattar enligt forslaget ett utrymme som
upptas av en byggnad eller ndgon annan anlidggning. Definitionen
innebdr att det dr friga om ett tredimensionellt avgrinsat utrymme,
dvs. ett utrymme som begrinsas betriffande lingd, bredd, hojd och
djup. Nir en anldggningsfastighet bildas tillskapas darfor sévil
vertikala som horisontella fastighetsgranser.

I rekvisitet upptas av en byggnad eller nagon annan anldggning
ligger en koppling till en bestdimd byggnad eller anlidggning, befintlig
eller planerad. Det ér friga om ett utrymme inom vilket en byggnad
eller ndgon annan anldggning helt eller delvis befinner sig. En an-
laggningsfastighet kan sdledes mycket vil upptas av en del av en an-
liggning. Detta torde, i vart fall sdvitt avser anldggningsfastigheter
over markytan, bli betydligt vanligare &n att sidana fastigheter upptas
av en hel anldggning.

Att en anldggningsfastighet dr en fastighet som inte omfattar ett
markomrade innebdr att en anldggningsfastighet aldrig kan utmérkas
genom granser pd marken och didrmed heller aldrig kan omfatta det
obebyggda luftrum respektive jordlager som hor till ett visst mark-
omrade. Det ar inget som hindrar att en anldggningsfastighet upptas
av en anldggning som stricker sig genom markplanet, jfr bild 5
s. 152. Alla utrymmen - obebyggda eller bebyggda, over eller under
markplanet - som inte genom tredimensionell fastighetsbildning
kommit att bilda sérskilda fastigheter hor alltjamt till den fastighet som
till f6ljd av traditionell fastighetsbildning omfattar markomradet.

Fastighetens storlek skall anpassas till den aktuella anlidggningen.
Att fastigheten skall anpassas till den anldggning som &r upphov till
fastighetsbildningen far ndgot olika innebord nar det galler fastighets-
bildning dver respektive under markytan. En anldggningsfastighet 6ver
markytan skall alltid helt och hallet upptas av en anldggning. Det ar
inget som hindrar att den stricker sig 6ver flera markfastigheter eller
flera byggnadskonstruktioner. Den kan omfatta en hel anlidggning eller
del av en anldggning, ddremot inte nagot luftrum utanfér den aktuella
anldggningen. Nir det giller anldggningsfastigheter under markytan
behover rekvisitet "upptas av" inte tolkas lika bokstavligt. Om det ar
péakallat i det konkreta fallet kan en anlidggningsfastighet under
markytan bildas av ett utrymme som &r nigot storre 4dn den anldggning
som utrymmet upptas av. Det kan t.ex. vara lampligt att 1ata ett visst
sdkerhetsutrymme ingd i fastigheten. Daremot far fastigheten inte
omfatta utrymme for annat andamal &n den aktuella anlidggningen. Det
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ar sdledes inte tilldtet att bilda anldggningsfastigheter som kan
inrymma inte bara aktuella byggnadsanlidggningar utan dven eventuella
framtida utbyggnader.

Grinserna skall anges i forhallande till anldggningen och beskrivas
i karta i form av byggnadsritningar eller andra handlingar. Fastigheten
avgransas av byggnadens eller anldggningens utsida, alternativt med
granser inom byggnadskonstruktionen. For underjordiska anldggnings-
fastigheter &r det sjdlvklart att kartan eller handlingarna skall innehalla
saddan uppgifter att utrymmet blir lidgesbestimt i forhallande till
markytan. I avsnitt 6.2.7 anger vi hur vi anser att fastighetsbildningen
kan redovisas.

En foljd av att en anldggningsfastighet skall besta av ett utrymme
som upptas av en byggnad eller annan anlidggning ir, som tidigare
namnts, att luftrummet ovanfor och jordlagret under en sddan fastighet
alltjimt ingér i markfastigheten. Vi har med detta velat markera att det
inte skall tillskapas nagra innehallslosa "luftfastigheter".

Med hénsyn till vad som sagts om avgransningen av en anldgg-
ningsfastighet ligger det ndra till hands att tredimensionell fastighets-
bildning endast bor avse befintlig bebyggelse. Det dr ocksd vad vi
foreslar sdsom huvudregel. Som redan framgétt skall emellertid en
fastighet kunna bildas ocksa av ett utrymme som ar avsett att upptas
av en byggnad eller ndgon annan anldggning. Av framfor allt finan-
sieringsskal dr det i vissa fall andamélsenligt att 1ata en planerad be-
byggelse utgdra grunden for en indelning i beldningsbara enheter. Att
detta kommer att medfora att det temporért kommer att finnas "luft-
fastigheter" har vi inte sett som nigot avgorande hinder.

Bakom vart forbud mot att tillata avstyckning av ett visst luftutrym-
me som inte skall tas i ansprik for nagot konkret byggnadsprojekt
ligger foljande skdl. En sddan "luftfastighet" skulle ndrmast kunna
beskrivas som en tidsobegrinsad byggritt — "luftfastighetens" dgare
skulle genom forvirvet av fastigheten ha forsakrat sig om att vara den
som har ritt att uppfora de anldggningar som i framtiden kan komma
att byggas pé platsen. En sddan ordning kan i och for sig tyckas ha
vissa fordelar. Nackdelarna dverviger emellertid fordelarna. En sddan
fastighetsbildning strider nimligen mot vissa grundlidggande krav i
dagens regelsystem, vilka enligt utredningens uppfattning har sadan
tyngd att de inte utan mycket starka skidl bor asidosittas. Négon
lamplighetsprovning kan knappast foretas vid fastighetsbildning
avseende ett utrymme over markytan, om det inte finns ndgon befintlig
anldggning eller ndgot konkret byggnadsprojekt att ta stdllning till.
Kraven pa att det skall kunna antas att fastigheten fir varaktig
anvidndning for sitt andamdl inom o6verskadlig tid skulle inte heller
kunna upprétthallas vid sddan fastighetsbildning. "Luftfastigheter"
skulle vidare kunna komma att blockera framtida bebyggelsemoijlig-
heter.
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Vi har Gvervigt att endast tilldta nybildning av anldggningsfastig-
heter niar den anldggning som avses med fastighetens dndamél blivit
uppford. Detta Overensstimmer med ménga utlindska system for
dgarldgenheter som foreskriver att indelning i ligenheter kan ske
endast i befintliga byggnader. Det bor dock framhéllas att den norska
Eierseksjonsloven inte innehaller ndgon bestimmelse om nér upp-
delning i eierseksjoner kan genomféras. Vid ny bebyggelse har i
praxis tillatits att uppdelning i eierseksjoner tinglyses innan byggnaden
ar uppford. Vid bestdende bebyggelse har det varit osdkert om upp-
delningen kan omfatta seksjoner som inte ar firdiga vid uppdelnings-
tidpunkten. I det nyligen framlagda forslaget till en ny eierseksjonslov
foreslas att uppdelning av eierseksjoner i ny bebyggelse av framst
finansieringsskdl skall fa ske innan byggnaden uppforts. For att
minska risken for avvikelser mellan uppdelningen i eierseksjoner och
de faktiska forhéllandena, skall uppdelning dock inte tillitas innan
bygglov foreligger. Betriffande befintlig bebyggelse foreslés att upp-
delningen bara skall fi omfatta befintliga bruksenheter (Ot. prp nr. 33
(1995-96) s. 33, se avsnitt 4.3.2).

Nackdelarna med att tillita fastighetsbildning 6ver markytan for
framtida bebyggelse har redan berorts. Agaren av en anliggnings-
fastighet skulle kunna blockera det planerade byggnadsprojektet genom
att underlata att uppfora sin del av byggnaden eller anldggningen. Det
finns ocksé en risk for att anldggningen inte kommer att helt stimma
overens med de byggnadsritningar som legat till grund for fastighets-
bildningen.

Att vi trots detta foreslar att tredimensionell fastighetsbildning for
ny bebyggelse skall tilldtas i vissa fall beror pé att en sddan fastighets-
bildning kan vara dgnad att visentligt underlétta finansieringen av
nybyggnaden. Detta kan ske genom att dgaren av markfastigheten
overlater de utrymmen som skall utgora sarskilda fastigheter inom den
nya byggnaden samt genom att de olika dganderdttsenheter som
diarmed uppkommer blir var for sig beldningsbara. Utan fastighets-
bildning skulle det fortfarande komma att kravas komplicerade avtal
for att sdkerstilla de olika deldgarnas rétt till den blivande anldgg-
ningen. Markfastighetens dgare skulle vara den enda som kunde ldimna
sakerhet i form av fastighetspant for byggnadskreditiv.

De problem som kan uppstd genom att en anldggningsfastighet
forblir obebyggd har sin motsvarighet i de problem som f6ljer om en
byggnad rivs eller forstors pa annat sitt, t.ex. genom brand, och en
dgare till en anliggningsfastighet inte vill medverka vid &terupp-
byggnaden. Utredningen aterkommer till dessa problem under avsnitt
6.5.

Som tidigare papekats innebir kopplingen till en bestdimd an-
liggning att luftrummet Gver och jordlagret under en anliggnings-
fastighet alltid hor till en markfastighet. All mark som ér indelad i
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fastigheter kommer alltsd dven i framtiden att omfattas av en mark-
fastighet. Ar marken bebyggd kan det i framtiden finnas "hal" i en
fastighet. Detta "hal" 4r antingen en anliggningsfastighet eller ett
utrymme som hor till en annan markfastighet, se avsnitt 6.1.2. "Halet"
kan, men behover naturligtvis inte, omfatta det utrymme dir en tinkt
marklinje passerar genom anliggningen. Det sagda illustreras genom
bilderna 4-6.

Staden 14:5
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Bild 4  Fastighetsbildning som innebdr att ett utrymme som in-
rymmer kontor avskiljs for att bilda en anldggningsfastighet,
Jfr bilaga 3 exempel 1.

Staden 14:5
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Bild 5  Fastighetsbildning som innebdr att ett utrymme i ‘gatupl,an
som dr avsett for kommersiella lokaler avskiljs for att bilda
en anldggningsfastighet.
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Staden 7:4
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Bild 6 Fastighetsbildning som innebdr att flera utrymmen avskiljs
for att bilda anldggningsfastigheter, jfr bilaga 3 exempel 3.
En del av byggnaden hor dven efter fastighetsbildningen till
markfastigheten.

Av det allmidnna ldmplighetsvillkoret i 3 kap. 1 § FBL foljer att det
inte far goras sd manga "hal" i en markfastighet att denna inte lingre
ar lampad for sitt dndamal. Villkorets betydelse vid tredimensionell
fastighetsbildning belyses ytterligare i avsnitt 6.2.3.

Ett skl till att vi bland flera alternativa 10sningar valt att foresla
tredimensionell fastighetsindelning for att komma till rdtta med de
problem som utredningsuppdraget avser, dr att det dr den 16sning som
kan erbjuda storst flexibilitet. Tredimensionell fastighetsindelning
innebdr ett bittre fastighetsutnyttjande i praktiskt taget alla de
situationer som utredningen uppmdrksammat under problemin-
venteringen. En klar fordel 4r att en sddan fastighetsindelning
mojliggor att ett utrymme som Overskrider granserna pa marken kan
utgora en enhet, se bild 7 nedan och bild 3 s. 136.
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Staden 2:1 Staden 3:1
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Bild 7  Enanldggningsfastighet kan mycket vil Gverskrida fastighets-
granser pa marken.

En anldggningsfastighet dr enligt utredningens forslag likstilld med
traditionella fastigheter i s& gott som alla hdnseenden. JB:s regler om
kop av fast egendom, lagfart, pantsittning, inskrivning och fastig-
hetsanknutna réttigheter 4r saledes direkt tillimpliga. Eftersom JB:s
regler om arrende avser upplatelse av jord, diremot inte upplatelse av
enbart byggnad eller anldggning, dr dessa bestimmelser dock inte
tillimpliga betrdffande anldggningsfastigheter. JB:s regler om hyra ir
tillimpliga pa en anldggningsfastighet som upptas av ett hus eller del
av ett hus.

Eftersom en anldggningsfastighet alltid skall upptas av en an-
liggning och inte fir omfatta nigot luftrum utanfor anldggningen,
innebdr varje nyttjande av luftrummet ett intrdng pa annans fastighet.
Ett visst intrdng dr nddvédndigt i manga situationer, t.ex. vid underhall
och reparationer. Sdledes forutsitter malning, underhall av hangriannor
och stuprér, fonsterputsning etc. nyttjande av det luftrum som hor till
en angridnsande fastighet. I andra fall kan det av praktiska skil vara
motiverat med en viss nyttjanderdtt. Det kan vara friga om att vid
byggnaden fasta utvindiga blomlador eller lyktor. For att nyttjande av
luftrum inte i alla situationer skall kréva sarskilt tillstind av dgaren till
den fastighet som férfogar dver luftrummet, foreslar vi att dgaren till
en anldggningsfastighet skall ha ritt att nyttja luftrummet utanfor
fastigheten, om nyttjandet inte ar till skada eller oldgenhet.

Det bér framhallas att nyttjanderdtten bara omfattar sddant intrang
som varken objektivt sett eller i det enskilda fallet ar till annat 4n helt
obetydlig skada eller oldgenhet. Vid skadebedomningen maste hidnsyn
fastas vid nyttjandets omfattning i savil tid som rum. Tillfalligt
nyttjande, sdsom vid underhdll av byggnaden, bér i princip alltid vara
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tillatet. Ar det ddremot friga om ett mera permanent nyttjande, sasom
rdtt att vistas pa t.ex. en altan eller innergdrd, bor ritten att anvinda
utrymmet regleras genom servitut eller pa annat sétt. Applicerandet av
mindre foremal, som de ovan nimnda blomlddorna, bor ocksa normalt
kunna tillatas. Ar det frdga om storre foremadl, sdsom vid till- eller
ombyggnad av balkonger, bor normalt kréivas en fastighetsbildningsat-
gird som utdkar utrymmets granser till att ocksd omfatta de nya
foremalen.

6.1.2 Utrymmen utanfor en fastighets markomrade

Utredningens forslag innebdr att ett siddant utrymme som enligt
forslaget kan bilda sdrskild fastighet ocksa kan tillféras en markfastig-
het genom fastighetsreglering. En markfastighet och en anlidggnings-
fastighet kan vidare bli foremdl fér sammanldggning. Sammanfors
utrymmet med den markfastighet inom vars markomrade utrymmet 4r
beldget, blir effekten att utrymmets grinser upphor och att detta ater-
gar till att vara en del av en markfastighet. Om en markfastighet
tillférs ett utrymme utanfor fastighetens markomrade blir utrymmet
ocksd en del av markfastigheten men utrymmets grianser bestr och
den nya fastigheten kommer att utgdras av dels ett markomrade till
vilket hor ett visst utrymme 6ver och under detta, dels ett avgrinsat
utrymme i en byggnad eller annan anldggning utanfér markomradet.
Utrymmet kan sdgas utgora ett komplement till markfastigheten. Hur
en sidan fastighetsbildning kan se ut illustreras genom bild 8.

Staden  2:1 Staden 31
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l Fastighetsgrans

Bild 8 Det streckade utrymmet dr ett parkeringsgarage och utgor en
bruksenhet. Genom fastighetsbildning kompletteras fastig-
heten Staden 3:1 med den del av garaget som dr beldget
inom fastigheten Staden 2.1, jfr bilaga 3 exempel 2.
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Utredningen har valt att i lagtexten definiera anlidggningsfastighet som
ett utrymme som upptas av eller dr avsett att upptas en byggnad eller
ndgon annan anldggning och som inte omfattar ett markomrade. Vad
som foreskrivs om anldggningsfastighet skall emellertid ocksa gilla ett
utrymme som upptas av eller dr avsett att upptas av en byggnad eller
nagon annan anliggning och som genom fastighetsreglering eller
sammanldggning tillforts en fastighet som omfattar ett annat markom-
rdde dn det inom vilket byggnaden eller anliggningen finns. De
sdrskilda reglerna om anliggningsfastighet kommer saledes att gilla
dven for ett utrymme som ingar i en markfastighet om utrymmet ir
belédget utanfor fastighetens markomrade. De sirskilda reglerna galler
emellertid bara den del av fastigheten som finns utanfor markomradets
grinser, dvs. bara for sjidlva utrymmet.

Ett sadant fastighetsutnyttjande som det ovan illustrerade astadkoms
1 dag genom servitutsbildning. I manga fall &r servitutsbildning
praktiskt och dndamadlsenligt. Utredningen foreslar ocksa vissa
andringar som skall underlitta sddan servitutsbildning, se avsnitt 6.6.
Frdgan om nir ett utrymme bor tas i ansprdk genom en idndrad
fastighetsindelning respektive genom servitutsbildning behandlas i
avsnitt 6.2.1.

6.2  Fastighetsbildningen

Forslag: FBL:s regler tillimpas i allt vésentligt dven pa anlagg-

ningsfastigheter. Vissa sérskilda villkor for tredimensionell

fastighetsbildning uppstalls.

- Tredimensionell fastighetsbildning far inte ske om syftet bittre
kan tillgodoses genom fastighetsbildning pa annat sétt.

- Agarligenheter for bostadsindamal far inte bildas.

- Tredimensionell fastighetsbildning skall som huvudregel avse
befintlig bebyggelse.

- En anldggningsfastighets granser skall anges i forhallande till
anldggningen.

Vi anser inte att det behdvs ndgot sirskilt regelsystem for fastighets-
bildning som avser inrittande av anldggningsfastigheter. De for-
rdttningsinstitut som regleras i FBL kan enligt var mening tillimpas.
En anldggningsfastighet kan bildas genom avstyckning fran markfastig-
heten eller fran en tidigare bildad anldggningsfastighet. Avstyckningen
skall liksom vid traditionell fastighetsbildning kunna foéregis av en
overlatelse av den fasta egendom som &r avsedd att utgora stycknings-
lott. Vidare bor anldggningsfastigheter kunna bildas genom klyvning
av fastigheter som innehas med saméiganderétt. Slutligen kan ett sadant
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utrymme som kan utgéra en anldggningsfastighet genom fastighets-
reglering eller sammanldggning dverforas fran en markfastighet till en
annan. Resultatet av en sddan forrittning blir en "blandfastighet", dvs.
en fastighet som inom sina ursprungliga gréinser dr markfastighet men
i ovrigt anldggningsfastighet. De sirbestimmelser som foreslas i friga
om anldggningsfastigheter skall tillimpas bara betraffande den del av
"blandfastigheten" som ligger utanfor dess markomrade (se avsnitt
6.1.2).

FBL:s regler ar tillimpliga inte bara vid nybildning av en an-
liggningsfastighet. En befintlig anlidggningsfastighet kan ocksa bli
foremal for fastighetsreglering, avstyckning, klyvning eller samman-
laggning.

De allmdnna villkor som giller for fastighetsbildning maste
uppfyllas dven vid fastighetsbildning som ror en anldggningsfastighet.
Hirtill kommer vissa ytterligare villkor som presenteras i foljande
avsnitt.

6.2.1 Nar skall fastighetsindelningen vara tredimensionell?

Utredningen anser att den traditionella fastighetsindelningen, som &r
hédnforlig till enbart markplanet, skall fringds bara i fall da det ar
verkligen befogat. Tredimensionell fastighetsbildning far darfor inte
ske om syftet bittre kan tillgodoses genom fastighetsbildning pa annat
satt. Harigenom har vi velat markera att det forst skall undersékas om
syftet kan tillgodoses genom traditionell fastighetsbildning eller
servitutsbildning. Att tredimensionell fastighetsbildning inte heller far
forekomma for att skapa sjdlvstidndiga fastigheter for ett kortsiktigt
behov foljer av FBL:s allmédnna ldmplighetsvillkor, se avsnitt 6.2.3.
Behov av tredimensionellt avgrinsande fastigheter forekommer bara
ndr ett utrymme tas i ansprak for ndgon byggnads- eller anliggnings-
konstruktion och foreligger enligt var bedomning frimst inom sidana
komplicerade byggnadsanldggningar som utredningsuppdraget avser.
Mojligheten till tredimensionell fastighetsindelning foreslas déarfor
inskrénkt till att avse endast sddana utrymmen - utrymmen som upptas
av eller dr avsedda att upptas av en byggnad eller nagon annan
anldggning.

Onskemél om fastighetsrittsliga garenheter avser ofta s.k. dgarli-
genheter. Vi har att utgd fran att en lagstiftning som tillater dgarlidgen-
heter inte behovs. I tilldggsdirektiv till utredningen anfors som skél for
stdllningstagandet att de boendeformer som finns i dag ger stora
mojligheter till valfrihet for de boende (se bilaga 2). Utredningens
forslag tar ndrmast sikte pa de problem som uppkommer nir olika slag
av verksamheter skall samordnas i komplicerade byggnadsanlagg-
ningar. For att forhindra att den foreslagna lagstiftningen ocksa
anvinds for att skapa dgarlagenheter, behovs det ett uttryckligt forbud
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mot att for bostadsdndamal skapa en fastighet av en enskild ldgenhet.
Forbudet hindrar dock inte att ett block med flera bostdder bildar en
fastighet, forutsatt att denna uppfyller FBL:s allmdnna villkor och
saledes ar varaktigt lampad for sitt &ndamal.

Det har till oss framforts onskemdl som vi inte ansett oss for-
hindrade att beakta (se avsnitt 5.2.3). Salunda har byggentreprenorer
och fastighetsforvaltare fist var uppmérksamhet pa problem med delar
av byggnader som anvinds for sinsemellan olika dndamdl och som
enligt nuvarande lagstiftning bara kan innehas med en sammanhéllen
dganderitt. En mojlighet att med hénsyn till de olika &ndamélen skikta
en sidan anlidggning i flera var for sig beldningsbara dgarenheter
skulle medfora fordelar i manga hanseenden. Ett annat exempel dr att
ett utrymme under markytan behover tas i ansprdk for en anldggning
som dr helt fristiende fran annat markutnyttjande. Det kan t.ex. gilla
kommunikation, parkering, forvaring eller rekreation.

Forslaget om tredimensionell fastighetsbildning bor frimst betraktas
som ett komplement till gillande regler om servitutsbildning - inte
som ett alternativ till dessa. Visserligen kan det antas att en sddan
fastighetsbildning med fordel kan tillimpas i en del situationer dir den
fastighetsrittsliga l6sningen enligt dagens regelsystem madste sokas i en
servitutsbildning. I flertalet av de forréttningar som innefattar ndgon
form av tredimensionellt fastighetsutnyttjande kommer dock dven i
fortsittningen en servitutskonstruktion att ligga narmast till hands.

Utredningen ar medveten om att det manga ganger kan komma att
bli en svar grinsdragning mellan de situationer dir en fastighet bor
kompletteras genom servitutsbildning och de dér en fastighets grénser
bor dndras sé att fastigheten tillfors ett utrymme utanfor sitt markom-
rade.

Eftersom de situationer i vilka en fastighet behover kompletteras
med ett utrymme utanfor fastighetens markomrade &r ytterst skiftande
och i ett framtidsperspektiv dessutom svara att forutse, anser vi det
inte vara mojligt att ge detaljerade anvisningar om nér tredimensionell
fastighetsindelning bor viljas framfor servitutsbildning. Allmént kan
emellertid sdgas att nir det tillforda utrymmet skall tillgodose
fastighetens huvudandamal bor fastighetsindelningen f6lja de faktiska
férhallandena och dérfor dndras. Om det utrymme som behdver tas i
ansprak utanfor fastighetens markomrdde ddremot bara utgoér ett
mindre komplement bor utrymmet i stillet tas i ansprdk genom
servitut.

Som exempel pa vad vi menar hdnvisas till den fastighetsbildning
som beskrivs genom bild 8, s. 155. Vi forutsitter att det tredimen-
sionellt avgransade utrymmet skall anvindas tillsammans med och fér
samma dndamal som det angransande utrymmet inom den fastighet till
vilken det tredimensionellt avgriansade utrymmet fors. En dndring av
fastighetsgrianserna genom tredimensionell fastighetsbildning framstar
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da som mera indamalsenlig 4n en servitutslosning. Ar det i stillet
fraga om att utdka en fastighet med ett utrymme som anvénds for ett
kompletterande dndamaél, t.ex. ett hisschakt i en angrdnsande byggnad,
ar servitut i de flesta fall den ldmpligaste 16sningen.

6.2.2 Hur skapas en anlidggningsfastighet?

For att sidana komplicerade byggnadsanldggningar som avses med
utredningens uppdrag skall komma till stdind maste det i allmédnhet
forutsattas att anldggningens blivande nyttjare har ett gemensamt
intresse av att anliggningen uppfors och att de samverkar vid
uppforandet. En anldggningsfastighet kommer dédrfor oftast att skapas
genom avstyckning frin den markfastighet som utrymmet tillhor. Flera
anlaggningsfastigheter kan avstyckas frdn en markfastighet. Nya
anlidggningsfastigheter kan avstyckas fran befintliga sddana.

I 4 kap. 7 § JB finns en bestimmelse om kop, som innebdr att visst
omrade av en fastighet kommer i sdrskild &gares hand. Denna
bestdimmelse tar i dag sikte pd Overlatelser av markomraden. Syftet
med bestimmelsen dr att forhindra att det genom privatrattsliga avtal
uppkommer en avvikelse mellan den faktiska dganderitten till fast
egendom och den officiella fastighetsindelningen. Forvdrv av ett
omrade far darfor civilrittslig giltighet bara om fastighetsbildning sker
i enlighet med forvirvet. Ansdkan om fastighetsbildningsforrittning
maste ske senast sex mdanader efter den dag di4 kopehandlingen
upprittades. Blir kdpet ogiltigt darfor att villkoret i paragrafen inte
uppfylls, atergdr omradet till sdljaren och rittsléget blir detsamma som
fore kopet.

Vért forslag om tredimensionell fastighetsindelning far civilrattsligt
den betydelsen att en Overldtelse av en del av en fastighet kan avse
ocks4 ett sddant utrymme som kan bilda en anldggningsfastighet. Aven
betraffande sddana utrymmen giller att Overldtelseavtal bor vara
civilrittsligt bindande endast om fastighetsbildning sker i 6verenstam-
melse med Overlatelsen. Eftersom utredningen som huvudregel foreslar
att tredimensionell fastighetsbildning skall avse befintlig bebyggelse
foresldr vi den dndringen att tiden for ansokan om forréttning skall
riknas fran det att byggnaden eller anldggningen uppfordes for det fall
att Overlatelsen avsett ett obebyggt utrymme. En anldggning ir att anse
som uppford nir byggnadsndmnden utfirdat slutbevis (jfr 9 kap. 10 §
PBL). Forrittning méste dock sokas senast tvd ar efter den dag da
kopehandlingen upprittades. P& s& sitt kan forrittningsansokan i
allménhet ansta till dess att byggnaden eller anldggningen uppforts.
Fastighetsbildning avseende obebyggda anldggningsfastigheter behover
darfor bli aktuell bara nir det av t.ex. finansieringsskal dr sirskilt
pakallat att bilda en siddan fastighet innan den bebyggts, se ocksi
avsnitt 6.2.5. Tvadrstiden overensstimmer med den tid som kop av
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fast egendom i andra fall far vara beroende av villkor (4 kap. 4 § JB).
Den overensstimmer ocksd med den tid inom vilken atgirder som
omfattas av bygglov maste paborjas (8 kap. 33 § PBL).

Som tidigare nimnts kan det ocksa tdnkas att flera intressenter
gemensamt uppfor en anldggning pid en markfastighet vilken de
tillsammans innehar med saméiganderitt, varefter anldggningsfastig-
heter bildas genom att fastigheten klyvs i en markfastighet och en eller
flera anldggningsfastigheter. Genom fastighetsreglering eller samman-
laggning kan ett tredimensionellt avgransat utrymme ocksa knytas till
en annan markfastighet 4n den inom vars markomrade utrymmet finns.

Genom expropriation eller annan tvangsinlosen finns ocksa
mojlighet att tillskapa anldggningsfastigheter. Eftersom ExprL tillater
expropriation av del av fastighet kan ett utrymme som upptas av en
byggnad eller nidgon annan anldggning exproprieras utan att markom-
radet samtidigt blir foremal for tvdngsforvarv. Nir en anldggnings-
fastighet vil bildats omfattas ocksd den av ExprL:s regler och kan i
likhet med andra fastigheter bli foremal for tvangsforvarv.

6.2.3  Fastighetsbildningslagens allméinna villkor

Vid fastighetsbildning skall enligt 3 kap. 1 § FBL det s.k. allméinna
lamplighetsvillkoret uppfyllas. Varje fastighet som nybildas eller
ombildas méste sdledes med hinsyn till beldgenhet, omfang och 6vriga
forutsittningar vara varaktigt ldmpad for sitt dndamal. I lamplig-
hetskravet ligger vidare att fastigheten méaste fa en limplig utformning
och tillgdng till utfartsvdgar. Om fastigheten skall anvindas for
bebyggelse skall den ocksd fi godtagbara anordningar for vatten och
avlopp.

Det allmidnna ldmplighetsvillkoret skall tillimpas ocksa vid
tredimensionell fastighetsbildning. Det sirskilda kravet pa tillgang till
utfartsvigar far dock en ndgot annan innebord. En anldggningsfastig-
het lokaliserad till underjorden eller till en byggnads 6vre plan maste
saledes tillforsdkras tilltradesritt fran markplanet.

Vad dr en ldmplig anldggningsfastighet?

En dndamélsenlig fastighetsindelning forutsatter att fast egendom som
utgor en bestdende bruksenhet — varmed avses en enhet som typiskt
sett odelad och sjalvstandig utgor ett 1ampligt objekt for 4ganderitt och
overlatelse samt dirmed ocksé for belaning - far utgdra en fastighet.
Virt forslag om anldggningsfastigheter utgdr fran den uppfattningen
att en bestdende bruksenhet i angiven bemérkelse inte behdver omfatta
ett markomrade utan kan utgoras av en byggnad eller ndgon annan
anldggning eller del dirav - dvs. av fast egendom som enligt gillande
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rétt inte kan bilda en sarskild fastighet men vil utgéra fastighetstillbe-
hor.

Typexemplet pd en limplig anldggningsfastighet ir en separat
bruksenhet i en sidan komplicerad byggnadsanlidggning som avses i
utredningens direktiv. Som exempel pi sidana anldggningar kan
némnas Cityterminalen i Stockholm och Knutpunkten i Helsingborg.
I bada dessa anldggningar finns utrymmen for skilda dndamail sdsom
kommunikation, handel och kontor. Andamélen ir s olika att det dr
en fordel att forvalta varje sddant utrymme for sig. Anldggningarna ir
ocksd sd kostsamma att det med tanke pé finansieringen ir en klar
fordel, och ibland t.0.m. en forutsattning, att d4gandet kan spridas till
flera intressenter. Ett utrymme i en sddan anliggning som ir avsett for
annan verksamhet dn Ovriga delar utgor darfor ofta en limplig
bruksenhet. Det kan bli friga om att bilda en sérskild fastighet for en
bostadsdel, en kontorsdel, en kommunikationsdel eller en parkerings-
del. Ett exempel pd en byggnad som blivit uppdelad pa flera bruksen-
heter for skilda dndamal redovisas pa bild 9.

Staden
2:1/\
Staden 2:2 (bostader)
Staden 2:3 (kontor)
butik service restaurang
e ——— S —
Staden 2:4 (parkering)

Bild 9  En ldmplig anldggningsfastighet omfattar ett utrymme som
typiskt sett utgor en bruksenhet som odelad och sjilvstindig
ldmpar sig for dganderdtt och éverlatelse samt déirmed ocksa
for belaning.

En annan bruksenhet som typiskt sett utgér en limplig anliggnings-
fastighet 4r ett utrymme under markytan som stricker sig dver flera
fastigheter och, forutom behovet av tillfart, saknar samband med
dessa, se bild 3 s. 136. Hir kan bildas en anldggningsfastighet som
antingen omfattar den underjordiska bruksenheten med servitut for
tillfarten eller bruksenheten inklusive utrymmet for tillfarten.



162 Forslag till lagstiftning SOU 1996:87

Vid provningen av om en fastighet dr ldmplig skall hdnsyn tas till
allt som &r att hianfora till begreppet fast egendom. Att byggnader och
andra anlidggningar som utgor tillbehor till fastigheten skall beaktas
blir vid fastighetsbildning som berdr anldggningsfastigheter timligen
sjalvklart. Hér dr det ju just fastighetstillbehdren som dr kdrnan i
fastigheten.. Men ocksd servitut och samfilligheter som hor till
fastigheten skall beaktas. Lamplighetsprovningen vid fastighets-
bildningen maste sjalvfallet ske utifran ett visst anvandningssitt hos
fastigheten. Ligger fastigheten inom planomréade bestims anvdndnings-
sattet i allminhet genom planen.

Det dr emellertid inte bara utrymmets anvidndningsomrade som
avgor om utrymmet ar ett lampligt objekt for 6verlatelse och beldning
och diarmed en ldmplig fastighet. Upptas utrymmet av en del av en
byggnad eller nigon annan anliggning madste ocksd anlidggningens
konstruktion vagas in. For att ett utrymme skall anses vara en lamplig
fastighet méste anldggningen vara konstruerad pa ett sddant sitt att
utrymmet kan besta som en sjdlvstindig och odelbar enhet. Om det
aktuella utrymmet rent byggnadstekniskt kan fungera som en i
huvudsak sjélvstindig enhet bor det ocksd, om det i 6vrigt dr lampligt,
kunna utgora en sjélvstindig fastighet.

Det dr med dagens lagstiftning relativt vanligt att en byggnad eller
annan anlidggning inte kan delas mellan flera fastigheter eftersom
brandskyddsbestimmelserna for byggnader i tomtgrdns normalt
foreskriver en brandtekniskt avskiljande konstruktion. Utredningens
forslag forutsitter att brandskyddsbestimmelserna dndras i detta
hinseende. Det kan inte langre kravas en brandtekniskt avskiljande
konstruktion inom en byggnad enbart av den anledningen att det finns
en fastighetsgrins i byggnaden. I stillet bor varje enskild byggnad
eller annan anlidggning i brandskyddshidnseende betraktas som en
enhet, sdvida inte brandtekniska skidl motiverar nagot annat.

Tredimensionell fastighetsindelning kommer oftast att innebdra att
en viss anldggning delas mellan flera fastigheter. Ibland kan emellertid
ett utrymme som upptas av en hel anldggning men inte omfattar nigot
markomrade utgora en lamplig bruksenhet. S& kan t.ex. vara fallet
med en underjordisk anldggning eller en anldggning ovan jord som
inte har nagot naturligt samband med markytan. Som exempel pa det
sistnimnda fallet kan nimnas en Overbyggnad oOver en gata eller
allmin vidg. Utredningens forslag innebdr formellt sett att ocksé ett
utrymme som upptas av en byggnad pa ofri grund, t.ex. ett fritidshus,
skulle kunna utgora en anldggningsfastighet. En ldmplig fastighets-
bildning for fritidsaindamal forutsitter emellertid med dagens synsitt
att fastigheten far tillgang till limplig tomtmark. Forslaget medfor
ingen dndring i detta hinseende, vilket innebér att en avstyckning som
inbegriper en byggnad pé ofri grund ocksa fortséttningsvis skall ske
genom traditionell fastighetsbildning. Att bilda en anldggningsfastighet
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av ett utrymme som upptas av en byggnad som anvénds for bostadsin-
damal skulle ocksd strida mot forbudet att bilda dgarldgenheter.

Varaktighetskravet

I varaktighetskravet ligger att fastighetsbildningen maéste avse ett
langsiktigt behov. Det dr uppenbart att en fastighet som skall upptas
av en del av en byggnad eller annan anldggning, i likhet med
anldggningen i sig, inte kan vara ldmplig for sitt &ndamal under en
obegrinsad tid. En anldggning har emellertid i allménhet en tillrdckligt
lang livslingd for att en fastighetsbildning skall kunna ske med
iakttagande av varaktighetskravet. Att det uppstir problem om
agarldgenheter tillats i byggnader som é&r eller snart kommer att bli
saneringsmogna framgar bl.a. av erfarenheterna fran lagstiftningen om
dgarldgenheter i Danmark och Norge. Detta bér uppméarksammas vid
tillimpningen av varaktighetskravet. Vid tredimensionell fastig-
hetsindelning ar det sdledes inte utrymmet som sddant utan den
anldggning som upptar utrymmet som maste vara varaktigt lampad for
sitt &ndamal.

I varaktighetskravet ligger ocksa att utrymmet maste antas kunna
bestd som sjalvstindig fastighet under 6verskadlig framtid och oavsett
dgarforhdllandena. Liksom vid fastighetsbildning i allméinhet far
tredimensionell fastighetsbildning inte ske i syfte att tillfredsstélla den
nuvarande eller blivande fastighetsdgarens onskemdl om den nya
fastigheten inte ocksa typiskt sett utgor en ldmplig bruksenhet som kan
forviantas bestd som en sjédlvstindig fastighet dven efter framtida
agarbyten. Detsamma géller fastighetsbildning varigenom en fastighet
tillfors ett utrymme utanfor sitt markomrade.

Som exempel pa utrymmen som inte uppfyller varaktighetskravet
kan nimnas enskilda affirer i sddana kopcentra som ar vanliga i de
storre stddernas innerkdrnor. Sddana kopcentra - sd kallade gallerior
- dr avsedda att erbjuda ett flexibelt system for kommersiella lokaler.
Innerviggarna ar litta att flytta sd att de enskilda lokalerna kan
anpassas till den aktuella nyttjaren. Har saknas for varje enskild lokal
det langsiktiga behov som enligt utredningens mening ar en forut-
sittning for fastighetsbildning. Det bor déarfor inte i dessa fall komma
i fraga att tillata fastighetsbildning avseende enskilda lokaler. Ddremot
forkommer det ofta ett langsiktigt behov av att kunna skilja det eller
de vaningsplan som inrymmer en hel galleria fran Ovriga delar av
byggnaden nir dessa ar inréttade for andra dndamal och t.ex. rymmer
bostéder eller kontorslokaler.
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Olampliga restfastigheter

De allménna limplighetsvillkoren giller ocksé restfastigheten. En
tredimensionell fastighetsindelning far inte leda till att en markfastighet
urholkas i alltfér hog grad genom att anliggningsfastigheter bildas
eller utrymmen knyts till kringliggande markfastigheter. Stamfastig-
heten maste ocksa efter fastighetsbildningen vara varaktigt limpad for
sitt andamdl. Om markfastigheten omfattar ett stort markomrade kan
det undantagsvis komma ifrdga att inratta anlaggningsfastigheter i en
hel anldggning. Markfastigheten rymmer kanske andra anlidggningar
eller dr av annan anledning dndé lamplig for sitt &ndamal. I normalfal-
let kan lamplighetskravet emellertid inte anses uppfyllt om ingen del
av anldggningen hor till markfastigheten. De reformbehov som utred-
ningen vill 4skadliggéra genom bild 1 och 2 pa s. 134-135 kan med
utredningens forslag 16sas pa det sitt som framgar av bilderna 4-6 pa
s. 152-153. Dédremot bor det inte komma i fraga att i de hér fallen
tillata fastighetsbildning som innebdr att byggnaderna i sin helhet skiljs
fran markfastigheten.

Undantagsbestimmelsen i 3 kap. 9 § FBL foreskriver att fastighets-
bildning far 4ga rum dven om en fastighet som nybildas eller ombildas
inte blir varaktigt limpad for sitt dndamal, under forutsittning att
fastighetsindelningen forbdttras och en mer dndamaélsenlig indelning
inte motverkas. Bestimmelsen har tillkommit mot bakgrund av att
fastighetsindelningen ibland kréaver ingripande rationaliseringsatgirder
som inte kan forutsittas bli genomforda i ett sammanhang. Om
lamplighetsvillkoren alltid maste vara uppfyllda for att fastighets-
bildning skall tillatas, skulle mojligheterna att fa till stdnd 4dndringar
1 fastighetsindelningen i hog grad begrinsas. Fastighetsbildning far
dérfor enligt undantagsbestimmelsen i 3 kap. 9 § FBL 4ga rum dven
om en nybildad eller ombildad fastighet inte uppfyller limplig-
hetsvillkoren under forutsittning att dels fastighetsindelningen
forbittras, dels en mer dandamalsenlig indelning inte motverkas.

Vid provningen av om de sirskilda lamplighetsvillkoren ar
uppfyllda undersoks varje fastighet for sig. Vid avstyckning undersoks
om savil stamfastighet som styckningslott dr varaktigt limpad for sitt
dndamdl. Brister det i nigot hinseende skall fastighetsbildningen
tillatlighet provas enligt undantagsbestimmelsen. Om en forbéttring
kan konstateras far fastighetsbildningen 4ga rum under forutsittning
av att en mer adndamélsenlig fastighetsbildning inte motverkas.
Atgirden fir inte forsvira genomforandet av ytterligare fastighets-
bildningsatgarder.

Uppkomsten av oldmpliga restfastigheter ar alltid en negativ faktor.
En viktig omstdndighet dr om restfastigheten kan fa en dandamalsenlig
anvdndning i framtiden. Om en restfastighet i en tdtort innehas av
kommun, kan det oftast antas att den oldgenhet som restfastigheten
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utgér inte kommer att bli bestdende. Vid fastighetsbildning for
tredimensionell fastighetsindelning far problemet med olimpliga
restfastigheter en helt annan dignitet. En stamfastighet som inte bestar
av annat dn den obebyggda underjorden och det obebyggda luftutrym-
met kan aldrig vara ldmpad for sitt andamal. Man kan inte heller
dstadkomma en positiv nettoeffekt genom att indela alla bebyggda
utrymmen i anlidggningsfastigheter. Nigot av de utrymmen som
anvinds for bebyggelse bor alltid hora till stamfastigheten, jfr. bild 6
pd s. 153. Endast i klara undantagsfall kan det komma i friga att
indela alla bebyggda utrymmen i andelsfastigheter. En sidan undan-
tagssituation kan foreligga om stamfastigheten omfattar ocksa
obebyggd mark och med hidnsyn hirtill bedoms ldmpad for sitt
dndamadl trots att alla bebyggda utrymmen frantas fastigheten.

Planvillkor

Ett viktigt villkor vid fastighetsbildning ar att forrattningen genomfors
med beaktande av géllande planer och s att lamplig planldggning inte
motverkas (3 kap. 2 och 3 §§ FBL). Detta skall sjélvfallet gilla ocksa
vid fastighetsbildning som berér anldggningsfastigheter. Mojligheten
att inritta en anldggningsfastighet kan silunda vara beroende av en
gillande fastighetsplan, vilket innebdr att planmyndigheterna, i likhet
med vad som redan i dag giller vid uppforandet av komplicerade
byggnadsanliggningar, far ett stort inflytande. Betréiffande planlag-
stiftningen foreslar vi dndringar for att lagstiftningen skall bli
tillamplig ocksa vid planlidggning for tredimensionell fastighetsindel-
ning. Den foreslagna reformen i friga om fastighetsindelningen ger
dirvid utrymme ocksa for en mera flexibel planlidggning. Det blir t.ex.
mojligt att avgrinsa ett utrymme for allmén plats betriffande hojd och
djup, se bild 10.
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Bild 10 Ett tredimensionellt avgrinsat utrymme skall kunna utgéra
allmdn plats.

Tomtrdtt

JB:s regler om tomtritt giller ocksa for anldggningsfastigheter. Detta
innebdr bl.a. att 10 kap. 3 § forsta stycket, 11 kap. 3 § andra stycket
och 12 kap. 3 § andra stycket FBL skall tillimpas nér en anldggnings-
fastighet i vilken upplatits tomtrétt blir foremal for fastighetsbildning.

Tomtritt kan alltsd upplatas ocksé i en fastighet som omfattar ett
visst utrymme i stéllet for ett markomréade. Skulle den anldggning som
upptar fastigheten forstoras foreligger skil for jamkning av avgildens
belopp enligt 13 kap. 12 § JB. Ar anliggningen si forstord att
tomtrattshavaren inte kan nyttja fastigheten, far avgélden jamkas till 0.
I avsnitt 6.5 foreslar utredningen att en anldggningsfastighet som inte
lingre dr ldmpad for sitt dndamal skall 16sas in. Vi erinrar om att
tomtrittshavaren och dennes pantrittshavare i en inldsensituation har
i princip samma stillning som en fastighetsdgare och dennes pantratts-
havare.

6.2.4  Sirskilda villkor for tredimensionell fastighetsbildning

Tredimensionell fastighetsbildning skall avse befintlig bebyggelse.
Skilen hidrfor redovisas i avsnitt 6.1.1. Bara om det foreligger
sarskilda skil far fastighetsbildning ske for planerad bebyggelse, se
avsnitt 6.2.5.

Nir fastigheter bildas i horisontella skikt dr det givet att det i
allmanhet stélls stora krav pd samverkan fastigheterna emellan. Nar
det galler fastigheter under markytan ar det mest narliggande exemplet
att fastigheten maste fa ratt till tillfart. Betrdffande anldggningsfastig-
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heter 6ver markytan dr bilden mer komplicerad. En sddan fastighet
maste ocksa tillforsikras tilltrddesratt, det kan réra sig om trappupp-
gangar eller hissanordningar. Om fastigheten omfattar en byggnadsdel
ar den emellertid dven rent mekaniskt beroende av byggnadsdelar som
hor till eller utgor en annan fastighet. For att en anldggningsfastighet
skall kunna sdgas vara tillforsdkrad ratt att bestd som sjdlvstdndig
fastighet maste det finnas nagon form av garanti for att sddana
byggnadsdelar som anldggningsfastigheten dr mekaniskt beroende av
inte forstors. Detta kan dstadkommas pd olika sitt.

En mojlighet ar att lata sidan egendom som &r av visentlig
betydelse for hela byggnaden utgora en gemensamhetsanldggning. Hit
skulle hora alla biarande konstruktioner, stamledningar, fasad och
yttertak. Detta dr en lamplig 16sning nér en byggnad skall delas in i
flera ungefirligen jambordiga fastigheter. Om en byggnad dédremot
skall omfattas av endast tva fastigheter eller om ndgon fastighet till
storlek och eller virde ér klart dominerande dr konstruktionen med
gemensam egendom ofta mindre given. Har kan det, bl.a. fran for-
valtningssynpunkt, vara ldmpligare att all egendom ar enskild och att
fastigheternas agare tillerkidnns de servitut som krdvs for att varje
enskild fastighet skall kunna nyttjas for sitt dndamdl. For att en
fastighetsidgare inte skall lida men av att en annan fastighetsidgare
underléter att varda sin del av en byggnad eller annan anliggning
foreslar utredningen en 16sning som ger en dgare till en anldggningsdel
ritt att pa visst angivet sitt tvinga fram atgdrder betriffande andra
delar av anldggningen. Den foreslagna l0sningen presenteras i ett
foljande avsnitt om grannelagsritt (avsnitt 6.4).

Ett krav som enligt var mening maste stéllas ar att de frigor om
samverkan som i varje enskilt fall gor sig gillande beaktas och far sin
16sning vid den forrittning vid vilken anlidggningsfastigheten bildas.
Kravet uttrycks i forslaget till lagtext si att den nya fastigheten genom
servitut eller pa annat satt skall tillforsdkras tillfart och i dvrigt sddan
ritt som utgor forutsittning for dess dndamadlsenliga anvandning och
dess bestand som sirskild fastighet (3 kap. 1 a § forsta stycket FBL).
I detta krav ligger bl.a. att man vid fastighetsbildning for uppdelning
av en byggnad bor bestimma huruvida yttervdggar och andra barande
konstruktioner, tak, trappuppgangar, hissanordningar, ventilationssys-
tem, ledningssystem m.m. skall tillhora de i byggnaden ingdende
fastigheterna enskilt eller inréttas som gemensamhetsanlidggning. Vad
som skall gilla har i utlindsk lagstiftning om fastighetsbildning i
byggnad i allminhet reglerats detaljerat — ndgot som har sin forklaring
i att den utlindska lagstiftningen varit huvudsakligen inriktad pa
igarldgenheter for bostadsindamaél och att den inte alltid innehdller
nidgon motsvarighet till var lagstiftning om gemensamhetsanldggning
och samfillighetsforvaltning. Mot bakgrund av att den av oss
foreslagna lagstiftningen tar sikte pa vitt skilda d&ndamal och kan avse



168 Forslag till lagstiftning SOU 1996:87

byggnadskonstruktioner av manga olika slag 4r det inte meningsfullt
att i lagen ge detaljerade anvisningar for hur samverkansfragorna skall
10sas i de enskilda fallen. Den lagstiftning som finns om forrittnings-
servitut, gemensamhetsanldggningar och samfillighetsforvaltning ger
enligt var mening ett tillrickligt utrymme for de 16sningar som kan
krdvas mot bakgrund av forhallandena i det enskilda fallet.

Det ar alltsd inget krav att inritta gemensamhetsanlidggningar for
sddan egendom som dér till nytta for hela byggnaden. Forrittnings-
servitut som ger ritt att nyttja trapphus, avloppsledningar etc. ir i
vissa fall tillrackligt. Civilrattsliga avtal bor inte godtas som enda
garanti for sddana rattigheter som idr en forutsittning for att en
fastighet skall kunna anvindas och bestd som en sjilvstindig bruksen-
het. Frdgor av mindre ingripande natur kan 4 andra sidan mycket vil
regleras genom avtal. Skall underhéllet av den egendom som behdver
nyttjas av flera fastigheters dgare vara en helt och hillet gemensam
angeligenhet bor dock en 10sning med gemensamhetsanliggning
viljas.

Utredningen anser alltsd att AL och SFL skall vara tillimpliga
ocksa ndr en anlédggningsfastighet ingar i gemensamhetsanlidggningen.
Vi dr medvetna om att det redan i dag forekommer sirskilda problem
som giller finansiering av gemensamhetsanldggningar. Sadana
problem kommer ocksd att kunna uppstd vid gemensamhetsanligg-
ningar inrdttade for anldggningsfastigheter. Frigorna bor emellertid
overvigas generellt i annan ordning. Vi foreslar darfor endast vissa
foljdandringar i AL samt obligatorisk fondering foér gemensam-
hetsanldggningar i vilka ingdr anlidggningsfastigheter i samma
utstrackning som for gemensamhetsanlidggningar inrittade fér smahus.

6.2.5 Fastighetsbildning for planerad bebyggelse

Huvudregeln att nybildning eller ombildning av anldggningsfastigheter
skall avse befintlig bebyggelse har framst tvd skdl. Dels skall
forhindras att obebyggda "luftfastigheter" uppstar, dels skall risken for
diskrepans mellan den faktiska anldggningen och beskrivningen i karta
och handlingar minskas, se avsnitt 6.2.7. Som ovan angetts anser
utredningen att anldggningsfastigheter i vissa fall bér kunna bildas
redan nir det star klart att det aktuella utrymmet kommer att upptas
av en anldggning eller anlidggningsdel. For att minska risken att
fastigheter tillskapas som sedan aldrig upptas av ndgon anliggning
maste det stillas upp vissa kriterier fér vad som skall kridvas for en
sadan fastighetsbildning. Oavsett hur dessa kriterier utformas kommer
ofdrutsedda omstidndigheter att i undantagsfall kunna medfora att en
fastighet inte bebyggs. For ett sddant fall bor tillskapas en ordning
som mojliggdr en dndring i fastighetsindelningen.
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Utredningen foresldr sdledes att ett utrymme som &r avsett att
upptas av en anldggning skall kunna utgora en sarskild fastighet om
det foreligger sirskilda skdl. Under samma forutsittning skall en
markfastighet ocksd kunna tillféras ett siddant utrymme utanfor
fastighetens markomrade. Med kravet pa sarskilda skil har utred-
ningen velat understryka att sddan fastighetsbildning skall forekomma
endast undantagsvis. Det kan framfor allt bli aktuellt vid uppforandet
av stora komplicerade anlidggningar dir det av finansieringsskal ar
viktigt att anldggningen redan fore uppforandet delas in i olika fastig-
heter som kan utgora pantobjekt. Skall anldggningen uppforas av en
exploator eller av flera exploatérer som samverkar i en juridisk person
bor fastighetsbildningen ansta till dess byggnaden uppforts.

I det vid traditionell fastighetsbildning géillande aktualitetskravet
ligger att det skall foreligga anledning anta att dndamalet blir
genomfort, vilket inte alltid 4r detsamma som att fastighetens avsedda
anviandning dr mycket nira forestdende. Det finns inte heller nagot
formellt krav pa att bygglov maste ha beviljats innan frigan om
fastighetsbildning foér nybyggnadsindamal kan avgoéras. Fragor om
fastighetsbildning for planerad bebyggelse forutsitts i forarbetena till
FBL l16sas i nira samverkan mellan lantméiterimyndigheten och
planmyndigheterna.

Nir det gdller nybildning eller ombildning av anldggningsfastigheter
for planerad bebyggelse anser utredningen att aktualitetskravet bor
bestimmas annorlunda 4n vid nybildning av markfastigheter for
planerad bebyggelse. Det bor inte komma i fraga att avstycka ut-
rymmen i luften eller underjorden om bebyggelsen inte dr mycket nira
forestdende. Ett skdl ar att anldggningsfastighetens gréinser skall anges
i forhallande till den anlidggning som fastigheten upptas av. Eftersom
granserna tillskapas med ledning av de nybyggnadsplaner som
presenteras i fastighetsbildningsirendet kan en sddan fastighet inte utan
nya fastighetsbildningsatgdrder bebyggas med nigon annan an-
laggning. Utredningen foreslar att aktualitetskravet vid nybildning eller
ombildning av anldggningsfastigheter for planerad bebyggelse skirps
sd att det for dessa fall stills krav pa att bygglov skall ha beviljats nir
saddant krdvs och att fastigheten inom en ndra framtid kan antas fa
varaktig anviandning for sitt andamal. Avsikten dr att fastigheten skall
bebyggas s& snart som mdjligt efter fastighetsbildningsbeslutet. Vad
som skall hinda om fastigheten likvil inte blir bebyggd och bygglovet
forfaller redovisas i ett foljande avsnitt (6.5.1). Anldggningsfastigheten
skall da kunna bli foremal for inldsen.
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6.2.6  Fastighetsbildning betrdffande en befintlig
anlidggningsfastighet

Nir en anldggningsfastighet bildas innebér detta att utrymmet upphor
att vara en odefinierad del av en markfastighet och i stéillet kommer
att utgdra en sjdlvstindig fastighet med vertikala och horisontella
grianser. En sddan fastighet kan beroras av alla dtgérder enligt FBL.
Frén fastigheten kan avstyckas visst utrymme for att utgora en sérskild
anldggningsfastighet eller ingé i en sammanlidggning. Fastigheten kan
vidare bli foremal for fastighetsreglering. S&dana dtgirder kan fa till
foljd att en fastighet kan omfatta dels ett markomrade, dels ett
utrymme Over eller under markytan, jfr avsnitt 6.1.2. En anldggnings-
fastighet kan ocksa berdras av fastighetsbestamning.

Nir ett utrymme vdl avskilts for att utgora en sérskild fastighet kan
utrymmet inte utan ny fastighetsbildning dterga till att bli en ospecifi-
cerad del av en markfastighet. Om en anldggning som upptar en
anldggningsfastighet skall rivas och en ny anlidggning uppforas med
delvis annat omfdng, maste anlidggningsfastighetens grinser dndras.
Detta kan ske genom fastighetsreglering, avstyckning och/eller
sammanliggning. Sammanldggs utrymmet med den markfastighet som
omfattar det markomrdde pa vilket byggnaden eller anldggningen
uppforts (i normalfallet den markfastighet som utrymmet en gang
avskildes ifrdn) faller utrymmets grinser. Detsamma giller om
utrymmet overfors till markfastigheten genom fastighetsreglering. Ut-
rymmet atergar da till att utgora en del av markfastigheten.

De sérskilda villkor som behandlas i avsnitt 6.2.4 och 6.2.5 giller
endast vid nybildning eller ombildning av anlidggningsfastigheter och
sdledes inte vid fastighetsbildning som innebér att en anldggnings-
fastighet upphor att vara en sarskild fastighet.

Sakdgarbegreppets innebord har inte preciserats i FBL. I motiven
har fragan emellertid berorts ganska ingdende. Vi foreslar ingen
andring av sakédgarbegreppet for tredimensionell fastighetsbildning.
Varje fastighetsidgare vars fastighet kan komma att berdras av
fastighetsbildningen pé ett eller annat sitt 4r saledes sakégare.

6.2.7 Hur skall fastighetsbildningen redovisas?

En anldggningsfastighet bildas alltid i syfte att upptas av en bestdmd
anldggning. Fastighetens bestdnd 4r beroende av att anlidggningen
bestar. Det ar darfor bade naturligt och dndamalsenligt att fastighetens
granser anges i forhallande till anldggningen. Med detta menar vi att
granserna skall beskrivas i forhallande till anldggningen, inte i
forhallande till markniva eller annan hojdangivelse. Vid markhéjningar
foljer fastigheten saledes anldggningen och har i denna alltid samma
grianser. Eftersom anldggningsfastigheter bildas av en del av en
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markfastighet innebar detta att markfastighetens grins mot anldgg-
ningsfastigheten ocksa bestdms i forhallande till anldggningen.

Att en anlidggningsfastighets grinser skall anges i forhédllande till
anldggningen hindrar inte att fastighetens ldge anges genom koordina-
ter. Koordinaterna far den betydelsen att de visar var anldggningen ar
beldgen. Som ovan angetts foljer fastigheten anliggningen om dennas
lige andras t.ex. genom en markhojning. Ar fastigheten beligen under
markytan skall koordinater alltid anges. Om fastigheten dr beldgen
over markytan skall koordinater anges nir detta behdvs. Sa kan t.ex.
vara fallet om anldggningen utgors av en bro.

Anliggningsfastighetens granser skall beskrivas i karta eller hand-
lingar. Det finns i allmdnhet inget behov av att grdnserna skall
utstakas och utmarkas.

Forrattningskarta bor vid tredimensionell fastighetsindelning utgoras
av byggnadsritningar. Det kan ofta vara dndamélsenligt att ocksé
redovisa en forenklad ritning som beskriver fastighetens ldge i
forhallande till anliggningen i horisontal och vertikal projektion. En
sadan ritning kan utgora bilaga till forrattningsprotokollet.

I bilaga 3 redovisas i nigra exempel som uppréttats inom Lant-
miteriverket hur fastighetsbildningen kan beskrivas. Exemplen dr inte
fullstindigt genomarbetade och inte grundade pd ndgra ndrmare
metodiska stillningstaganden utan skall betraktas som enkla illustratio-
ner till lagforslaget. Bland annat saknas redovisning p& byggnads-
ritningar.

Som en konsekvens av att gransen skall anges i forhdllande till
bebyggelsen foreslar utredningen ocksd att gridnsen skall ha den
straickning som med ledning av anlidggningens konstruktion, for-
rittningskarta jimte handlingar, innehav och andra omsténdigheter kan
antas ha varit avsedd. Anlidggningens konstruktion blir ett betydelse-
fullt bevismedel, inte minst med tanke pa att en anlédggningsfastighet
over markytan inte kan omfatta luftrum utanfor anldggningen.
Placering av birande viggar och gemensam egendom sisom hissar
eller flaktanordningar kan ocksid ge underlag for bedémningen av
gransstrackningen, om forrittningskartan inte korrekt avspeglar den
faktiska anldggningen. Ocksd innehav och andra omsténdigheter kan
ge viss ledning om vilken strickning som avsetts.

Det ar viktigt att understryka att gransen skall ha den strickning
som kan antas ha varit avsedd. Om det av forrattningsakten framgar
att birande konstruktioner inte skall ingé i en anldggningsfastighet far
gransen anses ha en strickning som utesluter barande konstruktioner
dven om en barande vagg i verkligheten fatt en ndgot annan placering
in vad som anges pa de byggnadsritningar som utgdr forrattnings-
karta. Detta dr nagot som kan faststéllas vid en fastighetsbestimning
enligt 14 kap. 1 § FBL. Ar det friga om en teknisk jimkning kan
14 kap. 6 § FBL tillampas.
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Om anléggningen i stor utstrickning avviker frin handlingarna i
forrittningsakten kan anldggningens konstruktion inte anvindas som
argument for att grinsstrickningen skall anses vara en annan in den
som framgar av forrittningskarta jimte handlingar. Har anlédggningen
uppforts i strid med fastighetsbildningsbeslutet blir situationen att
bedoma pad samma sitt som om anldggningen uppforts pa annans
mark. Ar det en ursiktlig overtridelse far anldggningen med stod av
3 kap. 7 § FBL (3 kap. 8 § i forfattningsforslaget) finnas kvar. I annat
fall maste antingen fastighetens grinser dndras genom en ny for-
rittning eller anldggningen rivas alternativt byggas om.

Enligt fastighetsregisterkungorelsen (1974:1059) utgérs fastighets
och samfillighets registerbeteckning av registeromradets namn,
traktnamnet och ett registernummer. Registernumret for .fastighet
bestdr av blocknumret och enhetsnumret, atskilda genom kolon.
Anlaggningsfastigheter skulle kunna ges en specifik beteckning som
visade att det dr frdga om en anliggningsfastighet. Utredningen
forordar dock inte detta eftersom en fastighet kan utgéra en kom-
bination av markfastighet och anldggningsfastighet. Att det ar friga
om en anldggningsfastighet kan t.ex. anmarkas under rubriken "Areal"
genom uppgiften Anldggningsfastighet. Saknar mark. Om det ir en
relevant upplysning bor ocksd ungefirlig golvyta anges, t.ex.
Fastigheten har en golvyta om ca 500 kvm. 1 andra fall kan en
volymangivelse vara av intresse t.ex. om anlédggningsfastigheten upptas
av ett bergrum.

Det forhallandet att det inom en markfastighets markomride finns
en eller flera anlidggningsfastigheter bor anmirkas, eftersom detta
alltid innebdr en inskrankning av det utrymme som normalt hor till en
markfastighet. Anmérkningen bor inforas betraffande varje markfastig-
het som berdrs av en anliggningsfastighet. Aven hir forefaller det
lampligt att inféra anmarkningen under rubriken "Areal". Anmirk-
ningen kan t.ex. lyda Belastas genom utrymme for Staden 14.:7,
eventuellt med tilligget golvyta ca 300 kvm. Har en markfastighet
tillforts ett utrymme utanfor sitt markomrade bor detta ocksa framga
av en anteckning, t.ex.Kompletterad med utrymme pd Staden 14.5,
golvyta ca 200 kvm.
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6.3  Anldggningsfastighet som kreditsikerhet

Bedomning: JB:s regler om pantritt tillimpas ocksd pa anligg-
ningsfastigheter. En anldggningsfastighet kan saledes intecknas pa
samma sitt som en markfastighet och ddrigenom ocksi utgora
kreditunderlag.

Utredningens forslag innebar att JB:s regler om pantsittning av fast
egendom blir tillimpliga pd anlédggningsfastigheter. En sddan fastighet
kan saledes intecknas pd samma sétt som en markfastighet. Fastig-
hetens kreditvdrde kommer naturligtvis att bestimmas av marknads-
krafterna.

En fastighet som 4r beldgen 6ver markytan kommer alltid att vara
beroende av andra fastigheter pa ett mer patagligt sétt dn traditionella
markfastigheter. Sjélvfallet paverkas belaningsmojligheterna negativt
om det finns risk for att detta beroende kan forhindra eller férsvara ett
dndamélsenligt utnyttjande av den aktuella anliggningsfastigheten.
Utredningens forslag har utformats i avsikt att skapa férutsittningar
for anlidggningsfastighetens &ndamaélsenliga anvindning och dess
bestind som en sirskild fastighet. Som exempel kan nimnas den
foreslagna grannelagsrittsliga regleringen som gor det mojligt for
dgaren till en del av en anldggning att framtvinga reparationer av
andra delar av anldggningen (se avsnitt 6.4) och den foreslagna regeln
om forutsittningarna for rivningslov nir en byggnad hor till flera
fastigheter (se avsnitt 6.5.3).

En anlédggningsfastighet ar en sjalvstidndig fastighet som inte hor till
nagon markfastighet. Dess marknadsvirde ligger i den anldggning som
den upptas av. Om anldggningen forstors har en édgare till en an-
liggningsfastighet relativt sma majligheter att framtvinga en aterupp-
byggnad.

Utredningen har 6vervigt att foresla en obligatorisk forsikring for
sddana anldggningar som upptar anlidggningsfastigheter, men avstatt
for att inte skapa onddig byrakrati och onodiga kostnader. Nir en
anldggningsfastighet skall beldnas kan det emellertid pd goda grunder
antas att kreditgivaren kommer att krdva att anldggningen forsikras.
Panthavaren skyddas harigenom mot brand och liknande skador genom
1927 ars lag om ritt for borgenér till betalning ur ersittning pa grund
av brandforsikringsavtal.

Nir ett markomrédde skiljs fran den ursprungliga fastigheten blir en
inteckning som har meddelats i stamfastigheten gemensam f6ér denna
och for avstyckningen. Priméransvaret bestims med utgingspunkt frin
taxeringsvdrdena. Om stamfastigheten och avstyckningen kommer i
olika dgares hand, forvandlas avstyckningens ansvarighet for in-
teckningen. Primdransvaret upphor och avstyckningen svarar i
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fortsittningen endast for vad som inte kan utgd ur stamfastigheten.
Utredningen anser att denna ordning ter sig onddigt komplicerad. En
av utgadngspunkterna for utredningen &r ju att dstadkomma intecknings-
bara bruksenheter. Om avstyckningen ansvarar for inteckningar i
stamfastigheten innebdr homogenitetsprincipen att varken stamfastig-
heten eller avstyckningen kan intecknas i framtiden (se avsnitt 2.7.1).
Vid traditionell avstyckning loser parterna emellertid i praktiken
problemet genom en sanering av inteckningarna. Utredningen har
overvigt att foresld en sirskild ordning for anldggningsfastigheter
innebdrande att inteckningar i stamfastigheten inte skall gélla i
utrymmen som avskiljs for att utgora sérskild fastighet dvs. samma
forhallande som i dag giller vid avstyckning frdn samfilligheter. Som
en konsekvens hirav skulle ett sddant utrymme kunna avskiljas bara
om samtliga borgendrer som har pantritt i stamfastigheten medger av-
styckningen om atgdrden inte &dr vésentligen utan betydelse for
panthavarna. Reglerna vid avstyckning fridn fastighet bor vara
enhetliga och en eventuell lagidndring bor omfatta alla avstyckningar.
En siddan lagindring far ddrfor overvdgas i annat sammanhang. Vi
foreslar siledes ingen dndring.

6.4  Grannelagsritt

Forslag: Nya regler betriffande byggnadsarbete, skadestind och

atgardsforeldggande infors.

- JB:s regler om griavning och liknande arbete skall gilla ocksa
vid byggnadsarbete.

- En fastighetsdgare som underldter att varda sin del av en an-
liggning skall ersitta sddana skador pd andra delar av anldgg-
ningen som orsakas av hans underldtenhet.

- En domstol skall kunna foreldgga agaren till en del av en
byggnad eller nigon annan anliggning att atgdrda brister som
medfor fara for att betydande skada skall uppkomma pé en
annan del av anldggningen.

Minga av de problem som vi har uppmérksammat under problemin-
venteringen hinger samman med att samordning av olika verksamheter
inom en byggnadsanldggning forutsatter ett rent mekaniskt samband
mellan olika fastigheter. Det dr inte mojligt att konstruera anldgg-
ningen si att varje del som utgdr en egen bruksenhet blir oberoende
av de andra delarna. Redan av FBL:s allmidnna bestimmelser foljer att
en fastighet inte far bildas om den inte 4r varaktigt limpad for sitt
andamal. Fastigheten maste saledes ges forutséttningar att 1dngsiktigt
fungera som en sjélvstandig fastighet. Den maste bl.a. ha tillgéng till
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vatten, avlopp och tillfartsvagar. Vart forslag, som i princip tillater att
varje bruksenhet bildar en fastighet, leder dirfor till att fastigheter i
vissa fall blir beroende av andra fastigheter pé ett mer patagligt sitt &n
vad man tidigare haft anledning att rdkna med.

Behovet av samverkan mellan olika fastigheter som har del i en och
samma anldggning, skall enligt forslaget tillgodoses genom servitut
och gemensamhetsanldggningar. Harutover behovs emellertid som
komplement till olika fOrrittningslosningar en generell grannelags-
rittslig reglering som innefattar klara regler betraffande réttigheter och
skyldigheter vid dels byggnadsarbeten, dels bristande underhall eller
akuta skador. Gillande lagstiftning pad grannelagsrittens omrade 4r
knapphindig, se avsnitt 2.6. Utredningens foreslar déarfor delvis nya
regler betrdffande dessa fradgor. Forslaget tar sikte pa situationer dér
en byggnad eller annan anldggning hor till flera fastigheter. De nya
reglerna blir dérfor tillimpliga inte bara nér ett utrymme som upptas
av en anldggning avskiljts for att bilda en anlidggningsfastighet eller
foras till en annan markfastighet utan ocksa nir en anldggning genom
granser pa markplanet dr uppdelad mellan flera fastigheter. S4 ar fallet
med savil kedjehus som parhus. De nya reglerna blir ocksa tillimpliga
om en del av en anldggning till f6ljd av servitut eller tredimensionell
fastighetsindelning hor till en fastighet med markomrade utanfor an-
laggningen.

6.4.1 Byggnadsarbete

Som tidigare ndmnts finns i JB intagen den allménna regeln att var och
en vid nyttjande av sin eller annans fasta egendom skall ta skilig
hansyn till omgivningen (3 kap. 1 §). JB innehéller dven regler om att
den som skall utfora gravning eller liknande arbeten pa sin mark skall
vidta erforderliga skyddsatgirder (3 kap. 3 §). Ar byggnad eller annan
anldggning i s daligt skick att sarskild skyddsatgird dr nodvindig for
att forebygga skada med anledning av arbete som inte strdcks under
vanligt kdllardjup, skall atgdrden emellertid bekostas av den an-
grinsande fastighetens dgare. Atgirder for att forebygga skada till
foljd av gravning eller liknande arbete fir vidtas pd annans mark
(3 kap. 5 §). Ersittning for skada eller intrdng skall utges utom nir
den angrdnsande markens &dgare dr skyldig att bekosta atgdrden.
Regleringen anger pa ett uttommande sitt konsekvensen av bristfallig-
het pa grannfastigheten. Den enda foljdverkan av bristfallighet som
kan komma i frdga dr att en skyddsédtgird skall bekostas av grann-
fastighetens dgare. Nagon jamkning av rétten till skadestdnd stadgas
inte och ar inte heller avsedd (Westerlind, a.a., s. 218).

Skidlen till att kostnadsansvaret begrinsats till att gélla arbete
ovanfor vanligt kdllardjup hanfor sig till svarigheterna att utreda risken
for skada da grivningen stracker sig nedanfor sddant djup. Be-
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stimmelsens utformning innebdr att kostnadsansvaret aldrig skulle
kunna falla pa grannen nir kostnaden avser férebyggande atgérder vid
arbeten pa anliggningsfastigheter under jord. Det 4r inte rimligt att
den som skall utféra sidana arbeten alltid skall vara skyldig att
bekosta forebyggande atgirder pid angrinsande fastigheter dven om
dtgirderna helt och héllet foranleds av bristfilligheter pd denna
fastighet. Utredningen foreslar darfor att kostnadsansvaret skall kunna
overforas till grannen dven ndr arbete skall utforas under vanligt
kdllardjup. Kostnadsoverforing forutsatter enligt forslaget dels att
skyddsdtgirderna orsakas av anldggningens beskaffenhet, dels att
arbetet inte dar sarskilt ingripande eller av annan anledning medfor
sarskild risk. Det bor dock framhéllas att manga arbeten som utfors
under vanligt kédllardjup antingen 4r mycket ingripande, sdsom vid
tunnelbyggen, eller medfor sarskild risk.

I likhet med miljoskyddslagens regler kommer den allmidnna
hdnsynsregeln i 3 kap. 1 § JB att bli direkt tillimplig pa den nya typen
av fastigheter. Nir det giller JB:s regler om vad som galler vid
gravning och andra arbeten som en dgare utfor pa sin fastighet foreslar
utredningen vissa dndringar foranledda av att bestimmelserna bor vara
tillimpliga dven ndr arbete skall utforas pa en anlidggningsfastighet. De
sarskilda reglerna giller vid grdvning eller liknande arbete. Detta
beror pé att gravning invid fastighets grians skapar vissa typiska risker
for grannfastigheten, exempelvis risk for ras och annan markfor-
skjutning. Med grivning jamstills i lagen andra arbeten som éar
"liknande", dvs. andra arbeten genom vilken angriansande mark utsitts
for likartade risker. Sprdngning torde ofta falla under begreppet
liknande arbete, om skadeverkningarna 4r av samma art som de vilka
kan intrdda vid gridvning, alltsd ras och sittningar. Daremot torde,
enligt uttalande i forarbetena, skada pid grund av kringflygande
springsten inte vara hanforlig under bestdimningen "skada pa grund av
liknande arbete" (prop. 1970:20 B s. 114). Utredningens forslag
innebir ju att olika delar av en anldggning kan hora till olika fastig-
heter. JB:s regler om vad som giller vid grivning och liknande
arbeten bor gilla dven ndr arbete som utférs pa en del av en an-
liggning kan komma att skada en annan del av anlidggningen.
Uttrycket gravning eller liknande arbete bor darfor kompletteras med
byggnadsarbete. Vidare bor det nir det i lagtexten talas om mark i
fortsattningen heta fastighet.

Nir det giller arbete som skall utforas pa en del av en byggnad
eller annan anldggning bor bestimmelserna kompletteras med en regel
som innebir att den som skall utfora arbete pé sin del av anldggningen
skall kunna beredas tilltrdde till en annan del av denna, d4ven om inga
skadebegrinsande atgirder behover vidtas pd den delen av anldgg-
ningen. Arbete pd en byggnadsdel kan ndmligen ofta forutsitta tilltrade
till en annan byggnadsdel, om arbetet inte skall bli orimligt kostsamt.
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Tilltrade skall medges endast om det 4r nodvindigt for att undvika
oskilig kostnad eller annan synnerlig oldgenhet. Skada och intring
skall ersittas pd samma sdtt som nér atgirder utforts pA en annan
fastighet. Vid bedomningen av om ett sadant tilltride medfér nigon
visentlig fordel skall beaktas bdde de kostnadsmassiga och de tekniska
fordelarna for arbetets utforande som ett tilltrade till en annan del av
byggnaden eller anlidggningen kan innebdra. Tilltrdde skall medges
endast om fordelarna med tilltrddet uppvéger de nackdelar som detta
kan medfora.

6.4.2  Skadestdndsskyldighet

Den allminna héinsynsregeln ar ytterst sanktionerad genom de
allméinna skadestandsrittsliga reglerna medan en sirskild bestimmelse
med avseende pd gridvning och liknande verksamhet finns i 5 §
miljoskadelagen (1986:225). Fastighetsagaren skall nimligen i sidant
fall ersitta skada som uppkommit till f6ljd av att han eller ndgon som
han anlitat underlatit att vidta skyddséatgird eller i annat hinseende
brustit i omsorg vid arbetets utférande. Om arbetet dr sirskilt
ingripande eller av annan anledning medfor sarskild risk foreligger
strikt ansvar.

Aven miljéskyddslagen (1969:387) bor namnas i detta sammanhang,
eftersom den &r tillimplig pd bl.a. anvindningen av byggnad. En
byggnad far inte anvindas pd sitt som kan medfora storning for
omgivningen genom luftférorening, buller, skakning, ljus eller annat
sddant om storningen inte ar helt tillfillig. Vidare kan erinras om att
bostadsforvaltningslagen (1977:792) ger vissa mojligheter till
tvangsvisa ingripanden mot fastighetsidgare som underlater att halla
sina bostadsfastigheter i godtagbart skick. Forfallna och vanprydande
byggnader kan inlosas med stod av 2 kap. 7 § ExprL. Paragrafen
utgor ett komplement till bostadsforvaltningslagen men kan anvindas
ocksa betriffande forfallna arbetsplatser och andra lokaler som utgor
en oldmplig milj6 fér dem som anvdnder dem. Expropriation kan syfta
till att den vanvardade byggnaden skall antingen rustas upp eller rivas.
Grov vanvard forutsitts men det racker med att vanvarden kan befaras
uppkomma. I forarbetena (prop. 1972:109 s. 210 f) nimns fall dir
fastighetsdgaren visar klar brist pa intresse eller formiga att hilla
fastigheten i skick.

Som framgatt av beskrivningen ovan saknar den grannelagsrittsliga
regleringen bestimmelser om vad som hénder om en dgare genom att
underlata att varda sin fastighet orsakar skador pa en annan fastighet.
En generell reglering av sidan art skulle kunna fa mycket langtgiende
konsekvenser. Om regleringen i stillet inskranks till att gilla mellan
dgare till olika delar av en byggnad eller annan anldggning, blir
tillimpningen lattare att overblicka. I dag kan dganderitt till olika
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delar av en byggnad eller nigon annan anlidggning forekomma dels vid
byggnadsanldggningar dir olika delar av anldggningen genom
servitutsbildning utgor tillbehor till olika fastigheter, dels vid kedje-
eller parhus. Med utredningens forslag tillkommer byggnader vilka
delats mellan flera fastigheter genom en tredimensionell fastighets-
bildning. I JB:s regelsystem bor inforas en sarskild skadestdndsregel
som stadgar att den som underlater att varda sin del av en byggnad
eller annan anldggning skall ersitta skada som till f6ljd av underldten-
heten uppkommer pé en annan del av byggnaden eller anldggningen.
Fastighetsidgaren alaggs saledes ett ansvar for att hans del av an-
laggningen underhalls pa ett sddant sétt att skador inte uppkommer pé
andra delar av anliggningen. Om det intrdffar en skada som fastig-
hetsédgaren inte kan klandras for, t.ex. ett ldckage till foljd av en
olyckshindelse, kan fastighetsagaren likval bli ansvarig for féljdskador
om han inte atgirdar liackaget inom den tid och pa det sitt som kan
krivas av en ansvarsfull fastighetsdgare. Han kan inte undga ansvar
genom att hinvisa till att han t.ex. befunnit sig pd annan ort under en
langre tid. Vardplikten omfattar forutom normal skotsel ocksd normal
tillsyn.

6.4.3 Atgirdsforeliggande

Enligt utredningens uppfattning 4r den foreslagna skadestdndsregeln
inte tillracklig for att garantera en anlidggningsfastighets bestdnd. Om
en dgare till en del av en byggnad eller annan anldggning trots
skadestindsansvaret underlater att virda sin del kan stora skador
uppkomma pa andra delar av byggnaden eller anldggningen. Skade-
stindsregeln bor darfor kompletteras med bestimmelser om atgirds-
foreldggande.

Utredningen foreslér att dtgdardsforeldggande skall kunna meddelas
om det till f6ljd av brist i underhallet av eller skada pd en del av en
anliggning foreligger risk for att betydande skada skall uppkomma pé
nagon annan del av anlédggningen. Atgirdsforeliggande kan alltsa
enligt forslaget meddelas oavsett om skaderisken beror pa en kontinu-
erlig brist i underhallet eller pd en akut skada som inte itgirdats pé
ritt sitt. Med betydande skada avses antingen en i ekonomiskt héin-
seende eller i fysisk omfattning stor skada. Ofta finns det ett samband
mellan skadans fysiska utbredning och dess kostnadsmaissiga effekter,
men det ir tillrickligt att skadan 4r omfattande i ett av dessa bdda
hinseenden.

Om anldggningen ar sa bristfillig att det inte dr forsvarbart att
aterstilla den i brukbart skick skall atgardsforeldggande inte meddelas.
I vissa fall kan det vara uppenbart att kostnaderna for ett aterstillande
ir s hoga att det som aterstdr av anldggningen bor rivas och en ny
anlidggning uppforas. I andra fall kan det krdvas utredning om
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alternativa 19sningar. Agaren till en del av en anliggning skall
emellertid inte kunna tvingas att lagga ner orimligt stora kostnader for
att reparera en skada ndr rivning 4r en lampligare 16sning.

Foreldggande skall kunna forenas med vite. Frigan om fore-
liggande provas pd yrkande av dgaren till den del av byggnaden eller
anldggningen som ar utsatt for risken att skadas. Foljs inte fore-
liggandet skall sokanden ocksa kunna tillatas att sjilv avhjilpa bristen
pa den forsumliga dgarens bekostnad. S6kanden blir da berittigad till
ersdttning med ett belopp som faststélls i samband med att tillstind att
atgérda bristen medges.

Om det foreligger fara i drojsmél far domstolen enligt forslaget
tillita sokanden att foreta sddana atgiarder som ar nodvandiga for att
undanrdja risk for ytterligare skador. Sékanden har ritt till erséttning
av fastighetsdgaren med skiligt belopp.

Ett atgirdsforeliggande kan avse en gemensamhetsanliggning. Ar
denna foremdl for forvaltning av en samfillighetsforening, riktas
foreldggandet mot foreningen.

Ett atgirdsforeldggande forutsitter inte att skadan eller bristen har
sin grund i forsumlighet hos fastighetsagaren. Ett sidant foreldggande
kan t.ex. aktualiseras om skada uppstar under tid da fastighetsigaren
ar bortrest och dérfor inte fir kinnedom om skadan.

6.5 Obebyggda anliggningsfastigheter

Forslag: Om den anliggning som var en forutsittning for att
fastigheten skulle kunna bildas inte uppférs eller férstors intrider
sdrskilda regler.

- En anliggningsfastighet som inte bebyggs skall genom inlésen
overforas till den markfastighet inom vars markomride den ér
beldgen.

- Forstors anldggningen skall fastighetsindelningen dndras si att
anldggningsfastigheter som upptogs av denna antingen ombildas
for ny bebyggelse eller upphor att vara sarskilda fastigheter.

Vad ligger i dganderitten till en anldggningsfastighet ovan markytan
innan det avstyckade utrymmet kommit att upptas av en anldggning
eller efter det att denna rivits eller pa annat sitt forstorts? Ett synsitt
dr att rétten till utrymmet motsvarar en inte utnyttjad byggritt med
obegrinsad giltighetstid. Utrymmets &dgare skulle da for all framtid
forfoga dver det luftutrymme som avstyckats for att utgora en sirskild
fastighet, oavsett om luftutrymmet upptogs av niagon anliggning eller
inte, och oavsett vilken anldggning som upptog detta. Alla framtida
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byggnadsprojekt inom luftutrymmet skulle med detta synsitt berdra
dgarens ritt. Detta synsitt torde dga tillimpning pd det australiska
"stratum-institutet", se avsnitt 4.4.3. Ett annat betraktelsesdtt dr att
uppfatta rétten till utrymmet som en ritt att uppfora och bibehélla en
konkret anlidggning eller anlidggningsdel. Har anldggningen eller
anlidggningsdelen forstorts dterstir, sedan eventuella forsikringser-
sittningar reglerats, ingen egendom som kan virderas i pengar.

Anlaggningsfastigheter ar enligt utredningens forslag alltid beroende
av en konkret anlidggning eller anldggningsdel. Nir anldggningsfastig-
heten bildas ar det en konkret befintlig eller planerad byggnadsanligg-
ning som ligger till grund for avgorandet av om fastighetsbildningen
skall tilldtas. Anldggningsfastigheten skall darfor uppfattas som en ritt
att uppfora och bibehalla en konkret anldggning. Om en anldggnings-
fastighet bildats innan anldggningen blivit uppford 4r réitten till
fastigheten beroende av att den planerade anldggningen uppfors. Sker
inte detta ar anldggningsfastigheten inte ndgon lamplig fastighet och
dgarens ratt till det utrymme som omfattas av fastigheten kan
ifrigasdttas. Utredningen foreslar darfor vissa sérskilda bestimmelser
som trader in om en anlidggningsfastighet inte bebyggs.

Om anldggningen forstors kan en avviagning mellan intresset av att
kunna astadkomma ett andamalsenligt fastighetsutnyttjande och den
enskilda dgarens intresse av att behilla sitt utrymme, leda till att
utrymmets dgare far std tillbaka. Detta innebédr emellertid inte att
fastighetsindelningen utan vidare dndras genom att anlédggningen rivs
eller pa annat sitt forstors. Skall en ersittningsanldggning uppforas ar
utgangspunkten att anldggningsfastighetens dgare inom sitt utrymme
har ritt att uppfora och bibehdlla den nya anlidggningen. Att an-
laggningsfastigheten ses som en rdtt knuten till en konkret anlédggning
har i stillet den betydelsen att vissa sarskilda bestimmelser blir
tillimpliga om anldggningen forstors. Dessa bestimmelser beskrivs
i den foljande framstéllningen och innebdr att fastighetens dgare kan
tvingas avsta fran sitt utrymme for att mojliggora en lamplig be-
byggelse i framtiden.

6.5.1 Vad hinder om fastigheten inte bebyggs?

Om ett planerat byggnadsprojekt inte fullfoljs och en anlidggnings-
fastighet sdledes inte bebyggs, kan detta medféra att dven andra
fastigheter blir omdjliga att anvdnda for avsett dandamal. Situationen
ar likartad den som uppstar om en anldggning forstdrs och de berérda
fastighetsdgarna inte kan enas om ateruppbyggnaden. Utredningen
foreslar som slutlig losning att obebyggda anldggningsfastigheter
inloses. En anldggningsfastighet som nybildats eller ombildats for
planerad bebyggelse skall alltid 6verforas till den markfastighet inom
vilken anlaggningen var avsedd att uppforas.
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Ett av kraven for att anldggningsfastigheter skall fa bildas for
planerad bebyggelse ér att erforderliga bygglov meddelats. Det &r
dérfor naturligt att provningen huruvida ett byggnadsprojekt kommer
att fullfoljas eller inte, gors beroende av om det foreligger giltigt
bygglov. Enligt 8 kap. 33 § PBL upphor bygglov att gilla om
atgirden inte har paborjats inom tva ar och avslutats inom fem ar fran
dagen for beslutet om bygglov. For att en atgard skall anses paborjad
krévs att de egentliga byggnadsarbetena har kommit igdng. Det racker
alltsd inte att forberedande atgdrder vidtas. Om bygglovet innebir
medgivande att dndra anvidndningsséttet for en byggnad utan att nigon
faktisk atgard behover vidtas, kravs det att byggnaden borjar anvindas
for det nya dndamadlet inom tvadrsfristen.

Om bygglovet forfaller uppfyller den nybildade eller ombildade an-
laggningsfastigheten inte ldngre kraven i 3 kap. la § forslaget till
andringar i FBL. Eftersom bygglov beviljas av en kommunal nimnd,
normalt byggnadsnimnden, bor uppgiften att bevaka om bygglovet
forfaller ocksd ligga pd den nidmnden. Forfaller bygglovet skall
byggnadsndmnden anméla detta hos lantméterimyndigheten. Lant-
materimyndigheten skall besluta att fastigheten genom inldsen skall
aterforas till den markfastighet inom vars grianser anldggningsfastig-
heten dr beldgen.

6.5.2 Vad hinder om anldggningen forstors?

Vad som éar en ldmplig fastighetsindelning forandras efter viss tid. Pa
samma sitt forhaller det sig med vad som ar en lamplig bebyggelse pa
ett visst omrdde. Forr eller senare intrdffar forhallandet att en
anldggning som hor till flera fastigheter behdver rivas darfor att den
har tjanat ut eller for att bereda plats it ndgon annan markanvindning.
For det mesta kommer antagligen da de atgirder som blir aktuella att
vidtas i samforstand mellan fastighetsdgarna. Antingen enas dessa om
rivning och om ett gemensamt nybyggnadsprojekt eller sa koper en av
dem eller en exploatér upp de berdrda fastigheterna. Om de berorda
fastighetsdgarna 4r dverens om dteruppbyggnad av en anldggning som
ar identisk med den rivna fyller fastighetsindelningen fortfarande sin
funktion. S blir med all sannolikhet néstan aldrig fallet. Vanligen blir
i stillet en ny anliggning inte identisk med den ursprungliga.
Fastighetsindelningen maste d dndras.

En fastighetsdgare som inte vill medverka till rivning genom att
samverka i ett nytt projekt eller sélja sin fastighet kan emellertid
blockera fornyelsen. Detta ér i och for sig en naturlig och riktig foljd
av att delar av en anldggning upplétits med dganderitt i stéllet for
nigon form av nyttjanderdtt. Finns det ett allmint intresse av en
dndrad markanvidndning kan en sddan blockad emellertid hdavas. Med
stdd av bestimmelsen i 8 kap. 4 § FBL kan namligen édgaren till ett
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omrade som enligt en fastighetsplan skall inga i en fastighet 16sa andra
omraden som skall hora till samma fastighet. Vart forslag innebdr att
denna regel kan tillimpas dven betridffande anldggningsfastigheter om
en ny fastighetsplan foreskriver att sddana inte lidngre skall finnas
inom det aktuella omraddet. ExprL:s bestimmelser &dger ocksa
tillimpning.

En anldggning kan emellertid forstoras ocksd pd annat sitt dn
genom rivning. Det kan intréffa en brand eller en bombexplosion eller
nigon annan olycka. Ar forstorelsen i ett sidant fall av begrinsad
omfattning ligger det néra till hands att anldggningen skall aterstillas
i brukbart skick. De byggnadsatgirder som d& kommer i fraga
ankommer i princip péd var fastighetségare for sig, utom sévitt géller
egendom som omfattas av gemensamhetsanliggning. En fastig-
hetsdgare kan saledes inte av dvriga deldgare tvingas att aterstélla den
del av anldggningen som tillhdr honom enskilt. Dock kan med stod av
den fOreslagna grannelagsrittsliga regleringen en motvillig fastig-
hetsdgare genom ett dtgirdsforeldggande formas att i vart fall sitta sin
fastighet i sddant skick att dvriga fastigheter inom anldggningen kan
fungera dndamaélsenligt.

Har katastrofen medfort att skadorna pa anlidggningen blivit mera
omfattande eller har denna totalforstorts framstar i allmidnhet en
ateruppbyggnad i ofdrdndrat skick som mindre sannolik. Skulle en
sadan atgird undantagsvis vara mojlig och ekonomiskt forsvarbar kan
den dock framtvingas genom ett tgirdsforeldggande till den del det
galler att sdkerstdlla ett ofordndrat fastighetsinnehav for de delagare
som begirt ett sddant foreldggande. I de flesta fall ligger det emellertid
ndrmare till hands att anldggningen maste rivas.

Vid vart besok i Australien stdllde vi atskilliga ganger fragan vad
som giller ndr en tredimensionellt indelad byggnad blir totalférstord
genom brand eller liknande. Svaret blev alltid att situationen aldrig
vallade ndgra problem. De berérda fastigheterna koptes alltid upp av
nigon som skulle svara for nyexploatering. Skulle nagon fastig-
hetsdgare i en sddan situation motsitta sig en forsiljning kunde rent
teoretiskt den tredimensionella fastighetsindelningen upplosas genom
ett domstolsforfarande, varvid det ankom pa domstolen att dstadkom-
ma en ldmplig 16sning.

Mot bakgrund av erfarenheterna i Australien anser vi det sannolikt
att det i praktiken sdllan kommer att uppsta problem i samband med
att tredimensionellt indelade byggnader totalforstors. I flertalet fall
kommer de berdrda fastigheterna att samlas i en dgares hand efter
frivilliga dverlatelser. Anldggningsfastigheterna kan darefter samman-
foras med markfastigheten genom fastighetsreglering eller samman-
laggning. Om ndgon gang deldgarna i den forstorda byggnaden har for
avsikt att gemensamt uppféra en ersittningsbyggnad kan tva skilda
tillvigagangssitt med avseende pa fastighetsindelningen komma i
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fraga. Ett ar att indelningen genom fastighetsreglering anpassas till den
nya byggnaden med direkt utgdngspunkt i den indelning som gillde
for den forstorda byggnaden. Ett annat - och i allmédnhet 1dmpligare
- 4r att anldggningsfastigheterna forst sammanfors med markfastig-
heten, till vilken deldgarna dessforinnan forvdrvat saméiganderitt,
varefter denna i forekommande fall genom klyvning undergir en
tredimensionell fastighetsindelning som anpassas till den nya byggna-
den.

Man kan emellertid inte bortse fran att det i undantagsfall kan visa
sig omdjligt att 16sa de problem som uppkommer nér en tredimensio-
nellt indelad byggnad totalforstors genom frivilliga overlatelser eller
genom samverkan mellan deldgarna. Det gir darfor inte att undvara
en reglering for en upplosning av den tredimensionella fastighetsindel-
ningen som mojliggor att beslut om den framtida markanvindningen
kan fattas. Vi foreslar foljande ordning.

Om en byggnad som upptar en eller flera anldggningsfastigheter
forstors, skall den tredimensionella fastighetsindelningen i normalfallet
upphdvas. Situationen liknar dérvid den som féreligger ndr markom-
rdden som enligt en fastighetsplan skall bilda en fastighet har olika
dgare. Ett inlosenforfarande med motsvarighet i 8 kap. 4 § FBL ligger
darfor ndra till hands. Vi foreslar sdlunda en inldsenritt for varje
delégare i den forstorda byggnaden, alltsd sdvil dgaren av markfastig-
heten som 4gare av anlidggningsfastigheter. Vart och ett av de
utrymmen inom den forstorda byggnaden som tillhort andra fastigheter
an sokandens kan bli foremal for inlosen. Dérvid kan inlésen komma
att ske till formén for en anldggningsfastighet, vilken normalt genom
atgarder till foljd av sammanforingen med en markfastighet upphor att
vara en anlidggningsfastighet. Inlosen av utrymmen som inte omfattar
markomride kan ocksd, i vart fall teoretiskt sett, ske till forméan for
en anldggningsfastighet. Resultatet av en sddan inlésen blir ombildning
av en anlidggningsfastighet for ny bebyggelse. For att en sidan
fastighetsbildning skall vara tilliten maste den nya fastigheten dels
tillforsikras sddan ritt som utgor forutsittning for dess &ndamalsenliga
anvindning och dess bestand som en sérskild fastighet, dels anpassas
till ett konkret nybyggnadsprojekt.

Ritten till inlosen ar i forsta hand begrdnsad till utrymmen som
upptogs av den forstorda byggnaden eller anldggningen. En fastighet
som kan bli foremél for inlésen kan emellertid ibland omfatta ocksé
annat 4n ett sddant utrymme. Till markfastigheten hor silunda vanligen
obebyggd tomtmark. Vidare kan ett tredimensionellt avgransat
utrymme tillhora en fastighet till vilken det hér ockséd en angrénsande
byggnad eller ett utrymme i en sddan. Nar detta ér fallet kan det bli
nddviandigt att 1ata inlosenforfarandet omfatta mera dn det omrade som
upptogs av den forstérda byggnaden. Det bor sledes inte forekomma
att det efter inlosenforfarandet kvarstar restfastigheter som inte dr
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limpliga for nigot dandamal. Den av oss foreslagna regleringen har i
det hdnseendet nirmast en motsvarighet i 8 § ExprL.

Vi foreslar siledes ett inlosenforfarande som har sin motsvarighet
i 8 kap. 4 § FBL om inlésen av markomraden som enligt en fastig-
hetsplan skall bilda en fastighet. Vid sddan inlosen tillkommer inldsen-
ritten 1 forsta hand den som &ger det vardefullaste markomradet. Vi
foresldr att inlosenritten vid upplosningen av en tredimensionell
fastighetsindelning skall tillkomma den fastighetsigare vars del i an-
laggningen beddms ha haft det storsta virdet.

Vid inlésen enligt 8 kap. FBL bestims ersittning pd samma sitt
som vid fastighetsreglering i allmédnhet. Detta skall i princip gilla
ocksd med avseende pad det av oss foreslagna inlosenforfarandet.
Eftersom detta i allménhet inte har sddan expropriativ karaktir som
avses 1 5 kap. 10 a § andra stycket FBL skall ersittningen siledes
faststillas med tillimpning av principen om vinstfordelning. Den som
genom inldsenforfarandet avstar fast egendom skall ha en ersittning
som inte bara motsvarar egendomens marknadsvirde utan ocksi
innefattar en skélig andel i regleringsvinsten.

Det dr uppenbart att en tillimpning av de angivna ersittnings-
reglerna inte dr utan komplikationer i férevarande sammanhang. En
anldggningsfastighet, som definitionsmassigt omfattar ett utrymme i en
befintlig byggnad, har inte som sddan nigot bruksvarde nir byggnaden
inte ldngre existerar. Dess virde ligger i rétten att uppfora en byggnad
av ungefir samma slag. I ett inlosenforfarande skall ersittningen
emellertid inte bara hinfora sig till detta virde utan ocksa till den
andel i regleringsvinsten som skall anses tillkomma fastigheten. Nér
en byggnad forstorts inte efter ett dverlagt beslut om rivning utan
genom en oforutsedd skadehindelse gar det emellertid sillan att
omedelbart med sikerhet faststilla hur den mark som togs i ansprak
av den forstorda byggnaden i fortsittningen skall anvindas. I vissa
omraden kan marknadsvirdet troligen bestimmas utifrdn utrymmets
storlek med den pdgdende markanvindningen som utgdngspunkt. I
andra omrédden, dir det beddoms som mer osdkert om den pagéende
markanvindningen kommer att aterupptas fir en ersdttning som
faststélls av lantmaterimyndigheten grundas pa en uppskattning, nagot
som kan leda till att ersittningsnividn av den ersittningsberattigade
uppfattas som oacceptabelt 1dg. Det bor darfor anmarkas att mark-
nadsvéirdet normalt mdste vara detsamma som det virde ndgon &r
villig att betala. Begérs inldsen av flera bor den som har foretride inte
kunna utge lagre ersittning 4n vad andra fastighetsdgare erbjudit. Vi
vill ocksd erinra om lantméterimyndighetens skyldighet att genom
oskadlighetsprovning tillvarata panthavarnas intressen.

Som tidigare anforts tror vi att ett formellt inlosenforfarande sillan
kommer att behova tillimpas i praktiken. Nir en tredimensionellt
indelad byggnad blivit forstord kommer i stéllet frigan om nyex-
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ploatering att 16sas efter frivilliga dverlételser eller genom samverkan
mellan deldgarna. Den fOreslagna regleringen ger emellertid ett
incitament till och en viss grund for sidana overenskommelser.

Vad som kan intréffa ar att en 16sning pa frivillig grund kan komma
att dra ut pa tiden. Det skulle dd kunna innebéra att den tredimensio-
nella fastighetsindelningen stir kvar linge efter det att den upphort att
ha forankring i verkligheten med anldggningsfastigheter som férvand-
lats till "luftfastigheter". Det ar ett samhéllsintresse att fastighetsindel-
ningen si snart som mojligt anpassas till verkligheten. Vi foreslar
darfor att ett inlosenforfarande skall fa inledas efter officialinitiativ nir
tva ar forflutit fran det att anldggningen forstordes. Officialinitiativet
grundas pa en anmalan fran en kommunal nimnd, normalt byggnads-
namnden. Skulle vid ett inlosenforfarande efter ett sddant official-
initiativ den osannolika situationen intraffa att ingen deldgare fram-
stiller nigot ansprak pa inlosen, skall inlosen ske till forméan for
markfastigheten. Det ligger i sakens natur att dgarna till anldggnings-
fastigheterna dérvid knappast kan gora ansprak p& nigon erséttning.

6.5.3  Forutsittningar for rivningslov

Som tidigare namnts forstors en anldggning vanligen genom att den
rivs. Om anldggningen hor till flera fastigheter kan det ofta tidnkas att
delar av anldggningen belastas av servitut eller utgér gemensam-
hetsanldggning, vilket hindrar att en fastighetsdgare genom att riva sin
del gor andra fastigheter obrukbara. Utredningens forslag innebér att
anlidggningsfastigheter ocksé kan inréttas i anldggningar dér tak, ytter-
viggar och barande konstruktioner dgs enskilt av en fastighetsagare.
Servitut inrittas kanske bara for tillfart och anslutningar for vatten,
avlopp och elektricitet. Genom vart forslag till grannelagsrittslig
reglering har vi forsokt skapa v}ssa garantier for att en fastighetsdgare
inte skall kunna underlata att varda sin fastighet till men for andra
fastigheter. For att en fastighetsidgare inte heller skall kunna riva sin
del av en byggnad till men for 6vriga delar foreslar vi en dndring be-
traffande PBL:s regler om rivningslov.

Nir det giller byggnader eller delar av byggnader krivs rivningslov
inom omraden med detaljplan. Vad som utgor en byggnad i bygg-
nadslagstiftningens mening ar inte helt entydigt. I allmént sprakbruk
avses med byggnad en varaktig konstruktion av tak och viggar som
star p4 marken och &r s stor att ménniskor kan uppehélla sig i den (se
SOU 1988:66 s. 67). En sddan definition dr dock ndgot for sniv
jamfort med vad som i praxis ansetts vara byggnad vid tillimpning av
byggnadslagstiftningen. Gréinsdragningsproblem uppstdr frimst
betriffande sma och enkla konstruktioner, litt flyttbara konstruktioner
och konstruktioner for speciella dndamal (se angdende byggnadsbe-
greppet Didon m. fl., Plan- och bygglagen del 2, Laghandbok 1995,
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s. 8:4 ff). Nar det géller konstruktioner for speciella indamal har kon-
struktioner som genom sin storlek och form ger samma visuella
intryck som ett traditionellt hus ansetts som byggnad, trots att de har
saknat utrymmen for ménniskor att uppehélla sig i. Som exempel pa
vad som inte ansetts utgora byggnad kan nidmnas underjordiska
cisterner med tillhérande pumpar (RA 1947 s. 77).

For att provningen i ett rivningslovsarende ocksé skall omfatta hur
rivningen paverkar andra fastigheter, féreslar utredningen att rivnings-
lov inte skall meddelas om byggnaden eller byggnadsdelen behdvs for
att en annan fastighet 4n den som avses i ansokan om rivningslov skall
kunna anvindas for sitt ndamal och bestd som en sirskild fastighet.
Det innebdr att ndr en byggnad hor till flera fastigheter, kan en del av
byggnaden rivas bara om det kan ske utan allvarligare men for 6vriga
fastigheter.

Rivningslov skall inte heller meddelas om sokandens egen fastighet
riskerar att mer 4n tempordrt forvandlas till en innehallslos "luftfastig-
het". Sokanden maste darfor kunna redogora for fastighetens fortsatta
anvindningsomrdde. Den mest nérliggande anledningen till att
byggnaden eller byggnadsdelen skall rivas &r att en ersittningsbyggnad
skall uppforas. Det kan ocksa tinkas att fastigheten skall ombildas for
ett nytt dndamdl. Om byggnaden rivs utan att nagon ersittnings-
byggnad uppfors eller fastigheten ombildas for nytt andamal, uppstar
en sidan situation som behandlas i det foljande avsnittet. Forblir
fastigheten obebyggd under viss tid kan den komma att genom inlésen
overforas till en markfastighet.

Att rivningslov inte krévs for andra anldggningar dn byggnader, och
inte heller for byggnader utanfor omraden med detaljplan, maste vigas
in vid fastighetsbildningen. Problemet dr dock inte av avgérande
betydelse. Det dr ocksa troligt att tredimensionell fastighetsbildning
oftast kommer att ske inom omriden med detaljplan och beréra an-
liggningar som faller under begreppet byggnad. Skulle en anligg-
ningsfastighet ndgon ging bli beroende av en anlidggning som inte
omfattas av kravet pa rivningslov, kan fastigheten emellertid pa annat
sdtt skyddas mot att anldggningen rivs. Detta sker enklast genom att
nodviandiga konstruktioner, sidsom bidrande delar, omfattas av
gemensamhetsanldggning eller genom att den fastighet till vilken
konstruktionen hor belastas med servitut. Frdgor om sidana rattigheter
skall enligt forslaget provas vid fastighetsbildning for nybildning eller
ombildning av anldggningsfastigheter.
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6.6  Fastighetstillbehor vid servitutsforhallanden
m.m. |

Forslag: Lantmiterimyndigheten kan i vissa fall besluta att fastig-
hetstillbehor skall hora till en annan fastighet dn den pé vilken de
ar beldgna.

— Fastighetstillbehor som ar avsedda for stadigvarande bruk vid
utovande av ett forrattningsservitut kan bli tillbehor till den har-
skande fastigheten.

- Fastighetstillbehor som omfattas av gemensamhetsanliggning
kan bli samfillda for de fastigheter som deltar i gemensam-
hetsanldggningen.

Ett tredimensionellt fastighetsutnyttjande kan ofta komma till stind
genom fastighetsbildningsservitut. Férslaget om anldggningsfastigheter
utgor ett alternativ till servitutsbildning. I flertalet fall kommer
servitutsbildning fortfarande att vara mest &ndamadlsenligt. Som
framgétt av redovisningen i avsnitt 5.2.3 ar vissa problem férknippade
med sidan fastighetsbildning. Saledes rader i bland osédkerhet
betriffande vilka rattigheter och skyldigheter som tillkommer den
hirskande fastighetens dgare. Kan den hirskande fastighetens dgare
upplata nyttjanderitt till andra intressenter inom det iansprakstagna
utrymmet? Har det nigon betydelse om dessa intressenter behdver
utrymme for ndgot annat dandamal dn det for vilket servitutet bildats?
Vem av égaren till den hirskande respektive den tjanande fastigheten
star risken for sjilva anldggningen? Vem skall siledes halla anldgg-
ningen forsidkrad? Vilka befogenheter och skyldigheter har den
hirskande fastighetens dgare ndr det géller underhall och ersittnings-
arbeten pa anldggningen om detta inte reglerats genom avtal?

Osikerheten beror till storsta del pa reglerna om tillbehor till fast
egendom. Som tidigare redovisats hor byggnader och andra an-
liggningar som uppforts med stod av servitut och dr avsedda for
stadigvarande bruk vid utnyttjande av servitutet till den hirskande
fastigheten dven om de inte har fysiskt samband med denna. Detta
forutsitter dock att anldggningen inte redan utgjorde tillbehor till den
tjanande fastigheten nir servitutet bildades. Bakgrunden till den
sarskilda tillbehorsregeln for servitutsfallen ar att sjélva servitutsrétten
pa samma sétt som fastighets rtt till samfalld mark betraktas som ett
slags bihang till 4ganderitten till den hirskande fastigheten. Den kan
sdgas till sin konstruktion vara en osjilvstindig rittighet som ar
forenad med dganderitten till fastigheten (Westerlind, a.a., s. 125).
Det har dirfor ansetts konsekvent och dndamalsenligt att dven lita
sddana foremal som ér avsedda for rittighetens begagnande utgéra
tillbehor till den harskande fastigheten.
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Om édgaren till den hirskande fastigheten uppfor en byggnad eller
annan anlaggning for utdvande av servitut blir anldggningen siledes
tillbehor till den hirskande fastigheten. I en sidan situation foreligger
inga problem av den art som anforts ovan. Servitutet méste i en sddan
situation innebdra rdtt att inom den tjinande fastighetens omrade
utnyttja ett visst omrade for placering av en anlidggning. Eftersom
dganderitten till anldggningen tillkommer den hirskande fastighetens
dgare har denne ocksa alla de rattigheter och skyldigheter som normalt
foljer med dganderitten till en anldggning. Med dganderitten foljer
ritt att med beaktande av servitutsindamalet upplata nyttjanderitt till
utrymme i anldggningen och ritt att utfora arbeten pa anlidggningen.

Annorlunda forhaller det sig om anldggningen dgs av den tjanande
fastighetens dgare. I en sddan situation kan alla de problem som
beskrivits ovan uppkomma pé& grund av att det rader osikerhet om
servitutsrittighetens rickvidd. Ar det servitutshavaren eller fastig-
hetsdgaren som har en viss skyldighet respektive rittighet? Den storsta
begrinsningen dr att egendom som en gang blivit tillbehor till den
fastighet med vilken den har fysisk samband inte kan overlatas separat
med sakrittslig verkan utan att fysiskt frigoras fran fastigheten. Nér
det giller utnyttjande av ett tredimensionellt avgrinsat utrymme &r
problemen sarskilt patagliga eftersom det ofta ror sig om en an-
liggning som uppforts av dgaren till den harskande och den tjanande
fastigheten gemensamt och som endast till viss del skall omfattas av
servitutet. Betrdffande denna frdga kan erinras om lagridets utldtande
over forslaget till lagen om vad som dr fast egendom. Lagradet
anforde att om servitut upplts till forman for tva eller flera fastigheter
och de hirskande fastigheternas &dgare gemensamt uppforde an-
liggningen, denna torde fa anses som tillbehor hora till samtliga de
hirskande fastigheterna med andelstal for envar av dem. Uppforde en
servitutshavare och den tjinande fastighetens dgare en anldggning
gemensamt pa den tjdnande fastigheten for att av dem bada begagnas,
syntes det bdst dverensstimma med de grundsatser som kommit till
uttryck i stadgandet och i 5 § lagen om vad som ér fast egendom -
numera 2 kap. 4 § JB - att betrakta anldggningen som 16s egendom.
Overlit den tjanande fastighetens dgare sin andel till servitutshavaren,
blev anldggningen tillbehor till den hirskande fastigheten. Skulle &
andra sidan servitutet upphora och rétten till anliggningen i dess
helhet overga till den tjdnande fastighetens dgare, blev anldggningen
att anse som tillbehor till den tjinande fastigheten (prop. 1966:24
s. 117).

Lagradets synpunkter foranledde i 1966 ars proposition inte nagon
annan kommentar &n att pdpekandena om karaktiren av anldggning
som pé den tjdnande fastigheten uppfors gemensamt av servitutshava-
ren och dgaren av den tjinande fastigheten syntes ha avseende pa
servitut som inte tillkommit genom forrittning, dvs. pd framst
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avtalsservitut. Med en sddan begridnsning av uttalandets rickvidd
forklarade sig departementschefen inte ha nigonting att erinra mot
detsamma (prop. 1966:24 s. 129).

Departementschefens kommentar far uppfattas som att en an-
liggning som uppforts gemensamt av servitutshavaren och dgaren till
den tjanande fastigheten med stod av ett forrdttningsservitut hor till
dessas fastigheter med visst andelstal for var och en. Denna upp-
fattning forstirks av foéljande uttalande av departementschefen i
lagstiftningsarendet angéende jordabalken (prop. 1970:20 B 1 s. 97).

Under servitutsbegreppet sadant detta fattas i forevarande lagrum
faller inte bara avtalsservitut. Aven de s.k. tvdngsservituten och
sadana inskridnkningar i jorddgarens forfoganderdtt som grundas
direkt pa lag kan omfattas av samma bestimmelse. Med hédnsyn
hirtill torde dven samfillighetsbildning enligt forslaget till lag om
gemensamhetsanldggningar komma att falla under bestimmelsen.
Som ett fortydligande uttryck hirfor har i 21 § andra stycket
forslaget till lag om gemensamhetsanldggningar intagits en be-
stimmelse enligt vilken gemensamhetsanlaggning utgér tillbehor till
de i samfilligheten ingdende fastigheterna. Bestimmelsen innebir,
att anliggningen ir fast egendom dven om den uppforts pd en
fastighet som ingar i samfilligheten. Eftersom man hdr har att gora
med anlﬁggnin%ar som tillkommer efter forrittning harmonierar
bestéirlilmelsen elt med den aktuella regeln i forslaget till jor-
dabalken.

Den ovan gjorda tolkningen av bestimmelsen i 2 kap. 1 § andra
stycket JB och uttalandena i forarbetena till lagen om vad som é&r fast
egendom och JB innebir sledes att det inte dr praktiskt mojligt for
agarna till den hirskande och den tjdnande fastigheten att gemensamt
uppfora en anldggning for att sedan med sakrittslig verkan knyta ett
tredimensionellt avgrinsat utrymme av anldggningen till respektive
fastighet. Har anldggningen uppforts av den tjdnande fastighetens
agare kan heller inte en del av anldggningen avskiljas for att utgora
tillbehor till den hirskande fastigheten. Motsvarande problem
foreligger nar en gemensamhetsanldggning inrdttas for en befintlig
byggnad eller annan anliggning. Utredningen anser att sagda for-
héllanden utgoér en klar begransning av mdjligheterna att genom
servitutsbildning eller inrittande av gemensamhetsanlidggning dstad-
komma ett fran skilda synvinklar andamaélsenligt fastighetsutnyttjande.
For att komma till ritta med problemen bor det inforas en mojlighet
att vid forrittningsservitut och gemensamhetsanldggning med sakrétts-
lig verkan frigora ett fastighetstillbehor frdn den fastighet som
egendomen hor till utan att det fysiska sambandet med fastigheten
bryts.

Utredningen har Overvdgt olika alternativa losningar for att
mojliggora att viss egendoms tillbehorsegenskap i vissa fall skall
kunna upphora utan fysiska ingrepp. For att forenkla framstéllningen
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redovisar vi i det foljande endast vara Overviganden betriffande
fastighetstillbehor som dr avsedda for stadigvarande bruk vid servitut.
Resonemanget kan emellertid i allt vasentligt tillimpas ocksa be-
traffande fastighetstillbehdr som omfattas av gemensamhetsanlidggning.

En mojlighet skulle vara att inféra en regel som innebar att en
servitutsrattighet som gav exklusiv ritt att utnyttja ett visst utrymme
pé en annan fastighet och som bildats genom fastighetsreglering alltid
innebar overgdng av dganderitten till utrymmet. Vid tvangsservitut
skulle en sddan regel innefatta ndgon form av inlosenfoérfarande. Den
typ av fastighetsutnyttjande som omfattas av utredningens uppdrag
torde emellertid knappast komma till stind om det inte efterstrdvas av
samtliga inblandade intressenter. Det dr vidare onskvirt att d4gandet av
fastighetstillbehoren kan fordelas pa olika sitt i olika situationer.
Dessa bada omstandigheter talar mot en regel av ovan nimnt slag.

En annan mojlighet skulle vara att tillerkdnna en Overlatelse fran
den tjanande fastighetens dgare till servitutshavaren sakrittslig verkan
genom inskrivning i fastighetsboken. Agaren till den tjinande
fastigheten skulle kunna ges mojlighet att genom en anteckning i
fastighetsboken med sakrittslig verkan skilja en anldggning, helt eller
delvis, frdn fastigheten om det avsedda utrymmet omfattades av ett
forrittningsservitut. Av bestimmelsen i 2 kap. 1 § andra stycket JB
foljer att anlidggningen eller anlidggningsdelen i sadant fall skulle
overga till att vara tillbehor till den hdrskande fastigheten. Lagtekniskt
skulle en sddan l16sning kunna innebira att bestimmelsen i 24 kap. 1 §
JB om inskrivning av forklaring angdende industritillbehor blev
tillimplig dven betridffande anldggning eller anldggningsdel som tas i
ansprék genom ett forrattningsservitut. Om servitutet upphorde eller
dndrades sa att det omfattade ett annat eller mindre utrymme skulle
anldggningen eller anldggningsdelen, till f6ljd av de allméinna reglerna
om egentliga fastighetstillbehor, ater komma att hora till den tjinande
fastigheten. Utredningen anser emellertid att den nu skisserade
l16sningen inte heller bor viljas. Att fora over dganderétten till vissa
fastighetstillbehor frdn en fastighet till en annan bor enligt utred-
ningens uppfattning ske genom fastighetsbildning. Det blir hdrigenom
mojligt att knyta tillbehor till en viss fastighet. Ett annat skl dr att
panthavarnas intressen tillvaratas vid ett sddant forfarande. Detta dr
sdrskilt betydelsefullt ndr det som hir ar friga om s.k. egentliga
fastighetstillbehor. De nuvarande reglerna om tillbehorsforklaring kan
bara avse s.k. industritillbehor, foremél som endast under vissa forut-
sdttningar utgor fastighetstillbehor. Vidare kan en tillbehorsforklaring
aldrig medfora att egendom Overgar till ndgon annan fastighet.
Effekten av en sddan forklaring 4r endast att viss egendom tappar sin
tillbehorsegenskap och dvergar till att vara 16s egendom.

Vi foreslar att lantmaterimyndigheten skall kunna forordna att
egendom som kan utgora fastighetstillbehor och som ér avsedd for
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stadigvarande bruk vid ett forrattningsservitut skall hora till den
hirskande fastigheten. Samordning av olika verksamheter inom en
anldggning bor bygga pa de olika intressenternas dverenskommelser.
Ett forordnande om att viss egendom skall hora till den héirskande
fastigheten bor dérfor endast meddelas med stod av overenskommelse
mellan Zgaren till den tjanande fastigheten och dgaren till den
hirskande fastigheten. For att 6ka parternas handlingsutrymme vid
verksamhet i sidana anlidggningar som utredningens uppdrag tar sikte
pa, anser utredningen att forklaringen skall kunna meddelas antingen
i samband med att servitutet bildas eller senare vid en sirskild
forrittning.

Betriffande fastighetstillbehor som omfattas av gemensamhetsan-
liggning foreslar vi att lantméterimyndigheten skall kunna besluta att
fastighetstillbehoren skall vara samféllda for de fastigheter som deltar
i gemensamhetsanlidggningen.
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7 Reformens genomférande

7.1  Kostnadsmissiga konsekvenser

For utredningen giller regeringens direktiv till samtliga kommittéer
och sirskilda utredare att prova offentliga ataganden (dir. 1994:23).
Utredningens forslag innebér inte nagot nytt offentligt &tagande.
Diremot kan skyldigheten att fora fastighetsregister paverkas genom
att forslaget leder till ett Okat antal fastigheter. Enligt utredningens
uppfattning skulle en uppskattning av hur ménga nya fastigheter
forslaget kan tinkas medfora i sd hog grad vila pa osdkra faktorer att
en sddan berdkning inte dr meningsfull. Vi noéjer oss darfor med att
konstatera att ett okat antal fastigheter ocksad medfor storre intikter i
form av expeditionsavgifter och stimpelskatt. Nagra kostnadsokningar
beddms darfor inte uppsta till f6ljd av att antalet fastigheter okar.

Forslaget kan ocksa tinkas leda till nagot fler fastighetsbildningsfor-
rattningar. Aven en berikning av antalet nya forrattningar skulle enligt
var uppfattning innehalla ett stort matt av osakerhet. Nettotillskottet av
forrattningar till foljd av forslaget kan dock antas understiga antalet
anldggningsfastigheter, eftersom manga av de situationer som enligt
forslaget kan leda till att en ny fastighet bildas i dag l6ses genom
forrattningsservitut. Eftersom forrattningskostnader erliggs av
sakdgare innebdr ett Okat antal fastighetsbildningsforrittningar ingen
okning av de offentliga atagandena.

Sammanfattningsvis anser vi att vart forslag inte medfor nagon
okning av de offentliga dtagandena. Genom att forslaget frimjar ett
effektivt markutnyttjande och underlattar kreditgivningen kan forslaget
i stillet antas medféra samhillsekonomiska vinster. Hur stora dessa
vinster kan komma att bli beror bl.a. pa konjunkturlaget nar forslaget
trader i kraft. Vi har dérfor inte forsokt berdkna effekterna pa
samhillsekonomin.

7.2  Ikrafttrddande

Arbetet har bedrivits med sikte pa ikrafttridande av forslagen den
1 juli 1997.
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8 Forfattningskommentar

8.1 Forslaget till lag om dndring i jordabalken

1kap.1§

Fast egendom ar jord. Denna &r indelad i fastigheter. Om fastig-
hetsbildning finns sarskilda bestimmelser.

I den omfattning som bestdmts genom fastighetsbildninf kan in-
delningen i fastigheter avse ocksd utrymmen som upptas av eller dr av-
sedda att upptas av en byggnad eller nagon annan anldggning.

Samjedelning ar utan verkan.

Genom det nya andra stycket mojliggors att ett tredimensionellt
avgrinsat utrymme som upptas av en byggnad eller nigon annan
anliggning kan bli foremal for fastighetsindelning. Forslagets
betydelse betriffande inneborden i begreppet fast egendom har berorts
i avsnitt 6.1. Av den allmdnna motiveringen framgar att forslaget ar
forenligt med JB:s definition. Begreppet fast egendom foréndras
saledes inte. Forslaget tar i stillet sikte pd reglerna om fastighets-
bildning, och innebdr bl.a. att en fastighet under vissa forutséttningar
kan bildas av ett betriffande ldngd, bredd, hojd och djup avgrinsat
utrymme som upptas av eller ar avsett att upptas av en byggnad eller
nagon annan anlidggning och som inte omfattar ndgot markomréde.

Som utvecklats i avsnitt 6.1 och 6.1.1 innebdr forslaget att ett
utrymme som upptas av en anlidggning eller del av anldggning - oftast
nidgon form av byggnad - kan utgora en sjélvstindig enhet i fastig-
hetsindelningen. Utrymmet kan antingen bilda en sirskild fastighet
eller utgora en del av en fastighet som ocksa omfattar ett markomréde.
I det senare fallet maste anlidggningen vara uppford pé ett annat
markomradet dn det som ingar i fastigheten, i annat fall kommer
utrymmet precis som i dag att utgora en icke avgransad del av mark-
fastigheten.

Syftet med forslaget 4r att ett utrymme som upptas av en konkret
anliggning som utgdr en lamplig bruksenhet skall kunna bilda en
sirskild fastighet eller ingéd som en del i en fastighet. Det dr visserli-
gen utrymmet som sidant och inte sjdlva anldggningen som skall bli
foremal for fastighetsbildning. Anldggningen ar emellertid en
nodvindig forutsittning for fastighetsbildningen. Om denna forstors
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och inte ersdtts skall utrymmet inte ldngre utgora en sjalvstindig enhet
1 fastighetsindelningen (forfattningsforslaget 8 kap. 5-7 §§ FBL).

Den starka kopplingen till en konkret anlédggning gor att fastighetens
grinser skall anges i forhallande till den anldggning som fastighets-
bildningen avser. Detta innebdr att fastighetens grinser skall beskrivas
med anliggningen som utgdngspunkt. Fastigheten avgrinsas av
byggnadens eller anldggningens utsida, alternativt med grinser inom
byggnadskonstruktionen. Det finns inget som hindrar att en an-
laggningsfastighet stricker sig over flera markfastigheter eller flera
anldggningar.

1 kap. 3 §

Grins pa marken som blivit lagligen bestimd har den strickning som
utmarkts i laga ordning. Kan utmarkningen inte lingre faststillas med
sikerhet, har grénsen den strickning som med ledning av forréttnings-
karta tillsammans med handlingar, innehav och andra omstindigheter
kan antas ha varit avsedd. Om grinsens striackning inte utmirkts pa
marken i laga ordning, har grinsen den strickning som framgér av
karta och handlingar.

Grdns som angetts i forhallande till en byggnad eller nagon annan
anldggning har den strickning som med ledning av anldggningens
konstruktion, forrdttningskarta tillsammans med ﬁandlingar, innehay
och andra omstdndigheter kan antas ha varit avsedd.

Andringen i forsta stycket innebir att bestimmelsen endast blir
tillimplig p& grinser pa marken, siledes inte pa grinser som anges i
forhallande till en anldggning. Andringen har ingen saklig betydelse
betriffande tolkningen av siddana grinser som dr tillitna enligt
gillande regler om fastighetsbildning.

I det nya andra stycket anges att grins som angetts i forhallande till
en byggnad eller ndgon annan anldggning har den strickning som med
ledning av anldggningens konstruktion, forrittningskarta jimte hand-
lingar, innehav och andra omstindigheter kan antas ha varit avsedd.
Av de foreslagna dndringarna i 4 kap. 27 § FBL framgar att griinserna
skall beskrivas i karta eller handlingar. De skall siledes inte utstakas
och utmirkas pd samma sitt som granser pd marken. Byggnadsritning-
ar kommer i flertalet fall att fylla funktionen av forrittningskarta. Den
nya regeln innebdr att vid oklarhet om strickningen av en grins som
bestdmts i férhallande till en anldggning, skall grinsen anses ha den
strackning som asyftades. Detsamma giller betriffande grinser som
utmérkts pd marken, om utmarkningen inte ldngre kan faststillas. Vid
griansbestdmning betrdffande en grians som bestimts i forhallande till
en anlédggning blir anldggningens konstruktion ett viktigt bevismedel.
Framgir det av karta och handlingar att anliggningens birande
konstruktion skulle omfattas av en gemensamhetsanlidggning och inte



SOU 1996:87 Forfattningskommentar 197

ingd i sjalva det utrymme som bildat en sirskild fastighet, skall
grédnsen normalt anses utesluta sddana konstruktioner dven om en
barande vigg kommit att uppforas pé ett annat stille 4n som fOrutsatts
i byggnadsritningen. S& kan komma att bli fallet om fastighetsbildning
skett for planerad bebyggelse och byggnadsritningarna justerats under
uppforandet.

Det ar viktigt att framhalla att gransen har den strdckning som kan
antas ha varit avsedd. Vid smirre avvikelser mellan den fysiska
anldggningen och uppgifter i karta eller andra handlingar torde an-
laggningens konstruktion och det faktum att en viss fastighetsagare i
praktiken nyttjat och underhallit ett visst utrymme, kunna tas till intakt
for att den strackning som i férhéllande till anldggningens konstruktion
och innehav forefaller mest naturlig ocksa dr den avsedda strick-
ningen. Om anldggningen i stor utstrdckning avviker fran handlingarna
i forrdttningsakten kan dédremot anldggningens konstruktion inte
anvidndas som argument for att grinsstrackningen skall anses vara en
annan 4n den som framgar av fOrrittningskarta jamte handlingar. Da
ar det i stéllet friga om en situation dir anlaggningen uppforts i strid
med fastighetsbildningsbeslutet. Situationen blir att bedéma pa samma
sdtt som om anldggningen uppforts pa annans mark, se forslaget till
3 kap. 8 § JB.

1 kap. 7 §

Agaren av en sadan hfastighet eller fastighetsdel som avsesi 1 kap. 3 §
andra stycket fastighetsbildningslagen (1970:988) har ritt att anvinda
luftrum som tillhor en angrinsande fastighet om anvindningen inte
dar till skada eller oldgenhet for dess dgare.

Paragrafen dr ny och behandlar ritten att nyttja luftutrymme utanfor
ett sddant utrymme som kommit att bilda en sjalvstindig enhet i fastig-
hetsindelningen. Eftersom ett sédant utrymme ovan mark alltid skall
upptas av en anlidggning och inte fir omfatta nagot luftrum utanfor
anlidggningen (se avsnitt 6.1.1), innebdr varje nyttjande av luftrummet
ett intrdng pa annans fastighet. I vissa fall 4r det nodvindigt att dgaren
till en byggnad ocksa skall fa ratt att nyttja det nirmaste luftrummet.
Det kan gilla underhall och reparationer, sisom malning, underhall av
héngrédnnor och stupror, fonsterputsning etc. I andra fall dr det fran
trivselsynpunkt dnskvirt med en viss nyttjanderitt. Det kan vara fraga
om att vid byggnaden fasta utvindiga blomlador eller lyktor. I den
foreslagna bestimmelsen tillerkdnns &dgaren till ett sddant utrymme
som enligt forslaget kan bli foremal for fastighetsindelning ritt att
nyttja luftrummet utanfor fastigheten, om nyttjandet inte &r till skada
eller oldgenhet av betydelse for dess dgare.
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Det bor framhallas att bestimmelsen bara tilldter nyttjande som
varken objektivt sett eller i det enskilda fallet &r till annat 4n helt
obetydlig skada eller oldgenhet. Vid skadebeddmningen méste hdnsyn
fiastas vid nyttjandets omfattning i sdvil tid som rum. Tillfalligt
nyttjande, sdsom vid underhall av byggnaden, bor i princip alltid vara
tillatet. Ar det diremot friga om ett mera permanent nyttjande, sisom
rdtt att vistas pa t.ex. en altan eller innergard, bor nyttjanderitten
regleras genom servitut eller pa annat sitt. Applicerandet av mindre
foremal, som de ovan nimnda blomladdorna, bor ocksa normalt kunna
tillatas. Ar det friga om storre foremdl, sasom vid till- eller om-
byggnad av balkonger, bor normalt krévas en fastighetsbildningsatgard
som utokar utrymmets granser till att ocksd omfatta de nya foremalen.

2 kap. 7 §

Overlatelse av féremdl som hor till fastighet géller ej mot tredje man,
forrdn foremalet skiljes fran fastigheten pa sadant sitt att det e] langre
kan anses hora till denna.

Om verkan av vissa Overlatelser fran staten, av beslut enlggt 7 kap.
1 § tredje stycket fastighetsbildningslagen (1970:988) och 16 § forsta
stycket anldggninégslagen (1973:1149), av exekutiv forsdljning av fore-
mal som hor till fastighet samt av ianspraktagande av sddana foremal
genom expropriation finns sirskilda bestimmelser.

Andringen ir en hinvisning till de nya bestimmelserna i forfattnings-
forslaget 7 kap. 1 § tredje stycket FBL och 16 § forsta stycket AL
som innebdr att lantméterimyndigheten i vissa fall skall kunna besluta
att fastighetsillbehor skall hora till en annan fastighet 4n den pa vilken
de ar beldgna.

3 kap. 3 §

Den som avser att utfora eller lata utféra byggnadsarbete, gravning
eller liknande arbete pa sin fastighet skall vidta varje skyddsatgard
som kan anses nodvindig for att forebygga skada Fé angrinsande
fastighet. Bestimmelser om erséttning for skador till f6ljd av bygg-
nadsarbete, grivning eller liknande arbete finns i miljoskadelagen
(1986:225).

Medfor skyddsatgidrd uppenbarligen hogre kostnad &n den skada
som atgirden avser att forebygga, far &tgarden underlatas. Skadan
skall dock ersittas enligt bestimmelserna 1 milij(éskadelagen. Om det
begirs, skall sdkerhet enligt vad som sdgs i 2 kap. utsokningsbalken
stdllas hos lansstyrelsen for ersittningen innan arbetet borjar.

Om en byggnad eller ndgon annan anliggning som hor till en
angransande fastighet, till foljd av vardsloshet vid uppforandet eller
brist i underhallet, dr av sddan beskaffenhet att en sirskild skyddsat-
gird dr nodvindig for att forebygga skada med anledning av arbete



SOU 1996:87 Forfattningskommentar 199

som avses i forsta stycket och som inte dr sdrskilt ingripande eller av
annan anledning medfor sdrskild risk, skall dtgarden bekostas av den
angrinsande fastighetens dgare. Om anldggningen hor till en tomtrétt
skall atgarden i stdllet bekostas av tomtrattshavaren.

Andringarna har berérts i avsnitt 6.4.1. De innebir att byggnadsarbete
jamstills med grivning eller liknande arbete. Den som skall utfora
byggnadsarbete blir skyldig att vidta nodvindiga skyddsatgédrder pa
angrinsande fastigheter. Ar en byggnad eller nagon annan anléggning
som hor till en angrinsande fastighet till foljd av vardsloshet vid
uppférandet eller brister i underhallet i s& daligt skick att det kravs
sirskilda skyddsatgirder skall atgarderna dock bekostas av den under-
maéliga anliggningens dgare. I dag giller bestimmelsen om Over-
flyttning av kostnadsansvaret i alla situationer utom nér arbetet strécks
nedanfor vanligt killardjup. Da kan kostnadsansvaret 4 andra sidan
aldrig flyttas till den bristfilliga anldggningens &gare. Andringen
innebir att kostnadsansvaret i stillet alltid skall vila p4 den under-
méliga anliggningens dgare utom ndr arbetet dr sdrskilt ingripande
eller av annan anledning medfor sérskild risk. Det dr en anpassning
till miljéskadelagens 5 §. Enligt den bestimmelsen skall skada till foljd
av arbete ersittas om den som utfor eller later utfora arbetet har
forsummat att vidta skyddsatgirder enligt JB:s regler eller i annat
hinseende brustit i omsorg vid arbetets utforande eller om arbetet dr
sarskilt ingripande eller av annan anledning medfor sirskild risk.
Forslaget far saledes till f6ljd att arbete som medfor skadestdndsansvar
oberoende av forsumlighet aldrig kan medfora att kostnader for
skyddsatgarder far verviltras pa den bristfélliga anldggningens dgare.

3 kap. 4 §

Atgirder for att forebygga skada till foljd av byggnadsarbete, grivning
eller liknande arbete %ﬁr vidtas pd annans fastighet, om det ar
nodvindigt for att undvika oskilig kostnad eller annan synnerlig
oldgenhet.

Den som skall utfora arbete pa sin del av en byggnad eller nagon
annan anldggning som dr uppdelad mellan flera fastigheter, skall ges
tilltride till en annan del av anldggningen, om det dr nédvindigt for
att undvika oskilig kostnad eller synnerlig oldgenhet och angeldgen-
heten av tilltridet uppviger den skada som detta medfor.

Skada och intrang som u;;(pkommer till foljd av atgdrd som avses i
forsta eller andra stycket skall ersdttas. Den som enligt 3 § tredje
stycket skall bekosta arbetet dr dock inte berdttigad till ersdttning. Om
det begdrs, skall sikerhet enligt vad som sdgs i 2 kap. utsokningsbal-
ken stdllas hos linsstyrelsen for ersdttningen innan arbetet borjar.

Paragrafen ersitter den nuvarande 5:e paragrafen.



200 Forfattningskommentar SOU 1996:87

Andringen i forsta stycket innebdr att bestimmelsen ocksa blir
tillimplig pa byggnadsarbeten som skall utforas pa en anlidggning som
hor till flera fastigheter.

Det nya andra stycket innebér att den som skall utfora arbete pa sin
del av en byggnad eller nigon annan anldggning kan beredas tilltrade
till en annan del av anliggningen, dven om inga skadebegrinsande
atgarder behover vidtas pa den delen av anldggningen. Tilltride skall
medges bara om det behovs for att undvika oskilig kostnad eller annan
synnerlig oldgenhet och skilen for tilltradet uppviger det intrang eller
men i Ovrigt som det medfor. Vid beddmningen av om tilltride skall
tilldtas skall bade kostnadsmissiga och tekniska fordelar beaktas. Som
nackdelar skall beaktas inte bara intrdngets effekter for anliggningens
dgare utan ocksd for andra rittsigare, sdsom hyresgister eller
innehavare av servitut.

Det nya tredje stycket ersdtter senare hilften av det nuvarande
forsta stycket. Andringen innebir att skada och intrang skall ersittas
pa samma sitt som nér atgirder utforts pa en annan fastighet.

3 kap. 5 §

Om det till foljd av brist i underhdllet av eller skada fd en del av en
byggnad eller nagon annan anliggning som dr uppdelad mellan flera
Jastigheter, finns risk for att betydande skada skall uppkomma pa
nagon annan del av anldggningen, far domstol foreligga dgaren att
datgdrda bristen. Forvaltas den bristfilliga delen av anldggningen av
en samfallighetsforening skall forelaggandet riktas mot foreningen. Ett
foreldggande skall dock inte meddelas om anliggningen dr sa
bristfallig att den inte lampligen bor dterstdllas i brukbart skick.

Fraga om foreliggande enligt forsta stycket prévas pa ansokan av
dgaren till den del av anliggningen som dr utsatt for risken att skadas.
i fdrela]%fandet, som far forenas med vite, skall det bestimmas inom
vilken tid den eller de dtgdrder som avses med foreliggandet skall ha
vidtagits. Om det finns sdrskilda skdl, far tiden forlingas.

Om foreldggandet inte foljs, far domstolen meddela ett nytt fore-
laggande, eller tilldta sokanden att dtgdrda bristen. Meddelas sddant
tillstand skall domstolen dven faststdlla den berdknade kostnaden for
argdrden. Sokanden dr berdttigad till ersdttning av fastighetsdgaren
med faststdllt belopp.

Paragrafen dr ny. Den nuvarande 5 § betecknas i forslaget 4 §.

Bestammelsen innebdr att en domstol skall kunna foreldgga dgaren
till en del av en byggnad eller ndgon annan anliggning att atgirda
brister som medfor fara for att betydande skada skall uppkomma pa
ndgon annan del av byggnaden eller anliggningen. Foljs inte fore-
laggandet fir sokanden atgirda bristen pd den forsumlige dgarens
bekostnad. Skilen for den foreslagna regeln har redovisats i avsnitt
6.4.3.
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Foreldggandet skall avse en eller flera bestimda atgirder. Det kan
gilla sddana saker som reparation av tak eller avlopp, byte av stupror
etc. Om anldggningen dr si bristfillig att den inte lampligen bor
aterstéllas i brukbart skick skall foreliggande dock inte meddelas.
Anliggningen kan ha skadats t.ex. genom en brand. Ar det ekono-
miskt forsvarbart att aterstdlla anliggningen kan ett atgdrdsfore-
laggande anvidndas som ett medel att forma en dgare till en del av
anldggningen att vidta nodvindiga reparationer av sin egendom. Ar det
daremot objektivt sett mer fordelaktigt att riva anldggningen och
uppfora en ny sadan skall nigot atgirdsforeldggande inte meddelas. 1
en sddan situation intrader sirskilda regler om inldsen, se avsnitt 6.5.2
och kommentaren till 8 kap. 5 § FBL.

Fraga om atgirdsforeldggande fir provas pa ansokan av édgaren till
den del av anldggningen som loper risk att skadas. Med betydande
skada avses savil skador av stor fysisk omfattning som skador med
stora ekonomiska konsekvenser. Allmint kan sdgas att atgdrdsfore-
liggande inte bor meddelas om de atgirder som foreldggandet
foreskriver inte stdr i rimlig proportion till de skador man vill
undvika.

Meddelas ett foreldggande bor detta normalt forenas med vite. I
foreldggandet skall bestdimmas viss tid inom vilken foreldggandet skall
vara uppfyllt. Tiden far forldngas om det foreligger sdrskilda skal.
Forlingning bor endast medges om den mot vilken foreldggandet
riktar sig visar vilja att folja foreldggandet och dessutom anger
godtagbara skal for tidsutdrikten.

I tredje stycket regleras foljderna av att ett foreldggande inte
efterfoljs. Ritten kan foreldgga ett nytt hogre vite, eller tillata
sokanden att dtgédrda bristen. Ett nytt foreldggande bor mot sokandens
vilja bara meddelas om det finns nidgon grund for antagande att ett
hogre vite kan fi onskad effekt. A andra sidan skall tillstand for
sokanden att dtgarda bristen inte mot sdkandens vilja anvandas i andra
fall an ndr det bedoms helt utsiktslost att forma fastighetsigaren att
sjdlv atgirda bristerna.

Meddelas tillstind for sokanden att atgirda bristerna skall ritten
ocksa faststélla beraknad kostnad for dtgirden. Sokanden ar berittigad
till erséttning for atgarderna av anldggningsdelens dgare. Den faktiska
kostnaden for atgarderna skall ersittas, dock inte med hogre belopp én
det som faststillts av ritten. Det ligger sdledes i parternas intresse att
ta fram ett korrekt underlag for kostnadsberidkningen.

Ett dtgirdsforeliggande kan avse en gemensamhetsanliggning. Ar
denna foremdl for forvaltning av en samfillighetsforening, riktas
foreldaggandet mot foreningen.
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3 kap. 6 §

Om det i ett sadant fall som avses i 5 § forsta stycket foreligger fara
i drdjsmal och det kan antas att ett forelaggande for fastighetsigaren

att g(tjgc‘irda bristen skulle bli utan verkan, far domstolen i stdllet for att
meddela ett sadant foreldggande tilldta sokanden att foreta de dtgdrder
som dr oundgdngligen nodvindiga. Sadant tillstand far inte meddelas
utan att motparten beretts tillfille att yttra sig. Foreligger synnerliga
skal far domstolen dock meddela tillstandet att gdlla till dess annat
forordnats. Sokanden dr berdttigad till ersdttning av fastighetsigaren
med skdligt belopp.

Paragrafen dr ny. Hér regleras den situationen att det till foljd av
bristande underhdll eller skada pa en del av en anliggning finns risk
for betydande skada pd en annan del av anliggningen och fara i
drojsmal foreligger. Finns det anledning anta att ett atgéirdsfore-
liggande enligt féregdende paragraf skulle bli utan verkan fir domstol
meddela tillstdnd for sokanden att vidta nodvindiga dtgirder utan att
forst foreligga fastighetsdgaren. Ett skil for antagande att ett
foreliggande skulle bli utan verkan kan vara att fastighetsigaren
befinner sig pd annan ort eller av annan anledning 4r svar att ni. Ett
annat skél kan vara att fastighetsidgaren konfronterats med bristen eller
skadan och visat sig ovillig att vidta nodvindiga atgérder.

Ett beslut om tillstdnd skall inte meddelas utan att motparten fatt
tillfdlle att yttra sig, sdvida det inte foreligger synnerliga skil.
Synnerliga skil foreligger dels om motparten inte kan nis inom rimlig
tid, dels om atgirder bor vidtas omedelbart for att begrinsa ytterligare
skador. Vid en akut skada kan omedelbara atgirder i vissa fall 4ven
foretas med stod av de allminna reglerna om nodritt (jfr. 24 kap. 4 §
BrB).

3 kap. 7 §

En fastighetsdgare som underldter att virda sin del av en b ggnad
eller nagon annan anldggning skall ersdtta skada som till f}o',' lid av
underldtenheten uppkommer pa ndgon annan del av anliggningen.

Bestimmelsen dr ny. Den nuvarande 7 § betecknas i forslaget 8 §.
Bestimmelsen innebdr att dgaren till en del av en anldggning kan bli
skadestdndsskyldig om han underlater att varda sin del av anligg-
ningen och skador uppkommer pad andra delar till f6ljd av den
bristande varden. Fragan har behandlats i avsnitt 6.4.2.
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3 kap. 8 §

Har byggnad eller annan anliggning uppforts sa att den skjuter in pd
en angrdansande fastighet, och skulle anlég%ningens borttafgande eller
forandring medfora betydande kostnad eller oldgenhet fOr anldgg-
ningens dgare, dr denne inte skyldig att avtrida det utrymme som
tagits i ansprak forran anldggningen avlagsnas eller blir obrukbar. Vad
som sagts nu giller dock inte, om den som uppforde anldggningen
inkriktade pa den angrinsande fastigheten med avsikt eller av grov
vardsloshet och, nir anldggningen oOverlatits till annan, denne dgde
kdnnedom ddrom vid sitt fOrvérv.

Den angrinsande fastighetens agare ar berdttigad till erséttning for
det intrdng som anlaggningen medfor fér honom. Om fastigheten fore
intranget har upplétits med tomtrétt, ar tomtrattshavaren berittigad till
ersittning for det intrdng som anldggningen medfor fér honom.

Bestimmelsen motsvarar den nuvarande 7 §. Andringen innebir att
bestimmelsen ocksé blir tillimplig nér en anlidggning uppforts sd att
den skjuter in pd annans luftrum. Begreppet utrymme omfattar har,
liksom i AL, bade markomrdde och tredimensionellt avgrinsade
volymer. Att anldggningens konstruktion kan f4 betydelse for gransens
strackning framgér av kommentaren till 1 kap. 3 §.

4 kap. 7 §

Kop som innebir att en viss del av en fastighet kommer i sérskild
dgares hand, ir giltigt endast om fastighetsbildning sker i dverensstim-
melse med kopet genom forrittning som dr sokt senast sex ménader
efter den dag d& kopehandlingen upprittades och, om forrittningen
inte ir avslutad vid utgingen av namnda tid, skall verkstillas pa
grundval av kopet.

Giller kdpet ett utrymme som dr avsett att upptas av en byggnad
eller ndgon annan anlaggning rdknas den i forsta stycket angivna tiden
fran den dag da anliggningen uppfordes. Kipet dr dock inte giltigt om
forrdttningen sokts senare dn tva dr efter den dag da kopehandlingen
upprdttades.

Andringen innebir att tiden for ansdkan om fastighetsbildningsfor-
rittning vid overlatelse av ett utrymme for ny bebyggelse som skall
bilda en anlidggningsfastighet eller hora till en annan markfastighet 4n
den inom vilken utrymmet ir beldgen, skall riknas fran den dag da
anldggningen uppfordes. En anldggning ar att anse som uppford nér
byggnadsnimnden utfirdat slutbevis (jfr 9 kap. 10 § PBL). Som en
yttersta tidsgrins giller att ansokan om fastighetsbildning aldrig far
goras senare 4n tva ar efter den dag da kopehandlingen upprittades.
Fragan har behandlats i avsnitt 6.2.2.
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8.2  Forslaget till lag om dndring i
fastighetsbildningslagen

1 kap. 3 §

Samfillighet enligt denna lag dr mark som hor till flera fastigheter
gemensamt.

En_ anldggningsfastighet dr en fastighet som upptas av eller dr
avsedd att upptas av en byggnad eller ndgon annan anldggning och
som inte omfattar ett markomrdde. Bestimmelser om anldggnings-
Jfastighet tilldmpas ocksa pa en sadan del av en fastighet som dr be-
ldgen utanfor dess markomrdade.

I det nya andra stycket definieras vad en anldggningsfastighet ir.
Definitionen behandlas i avsnitt 6.1.1. De sérskilda regler som enligt
forslaget géller for anlaggningsfastigheter ar tillimpliga ocksi pa en
sddan del av en fastighet som ar beldgen utanfor fastighetens markom-
rade, se avsnitt 6.1.3. En sidan del av en fastighet ir i realiteten en
anldggningsfastighet som sammanforts med en markfastighet som dock
inte omfattar det markomrade inom vilket anldggningen ar uppford
eller skall uppforas. Det bor framhallas att de sirskilda reglerna om
anléggningsfastigheter endast giller den del av fastigheten som faller
utanfér markomradet. Ovriga delar, siledes dven utrymmen som
upptas av en anliggning inom markomridet, omfattas inte av de
sdrskilda reglerna.

I exempelsamlingen, bilaga 3, som upprittats inom Lantmiteriver-
ket, redovisas tre exempel pd tredimensionell fastighetsbildning.

1 kap. 4 §

Bestdmmelser i denna lag om mark, dgovidd eller omrade tilld
dven pd utrymmen som kan bli foremal for fastighetsbildning. Det-
samma gdller for fiske som inte ingar i dganderitten till vattenomradet
och inte utgor servitut.

Andringen innebir att fastighetsbildningslagens regler om mark,
dgovidd eller omrade giller dven for utrymmen som kan bilda anligg-
ningsfastigheter eller utgdra en del av en fastighet som inte omfattar
det markomrade inom vilket utrymmet dr belaget. Hirutover foreslas
vissa nya bestimmelser som bara giller fastigheter som bildats av
sddana utrymmen.
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3 kap. 1a §

Ndr en anldggningsfastighet nybildas eller ombildas skall den nya fas-
tigheten genom servitut eller pa annat sdtt tillforsdkras tillfart och i
ovrigt sadan rdtt som utgor forutsdttnin ﬁﬁr dess dndamalsenliga
anvdndning och dess bestand som en sdrsKild fastighet.

Fastighetsbildning enligt forsta stycket skall avse befintlig be-
byggelse och far inte ske om syftet bdttre kan tillgodoses genom
fastighetsbildning pa annat sdtt. Om det finns sdrskilda skdl far dock
fastighetsbildning for planerad bebyggelse ske under forutsdttning att
bygglov meddelats ndr sadant behovs och fastigheten kan antas fa var-
aktig anvdndning for sitt dndamal inom en ndra framtid.

Fastighetsbildning enligt forsta stycket far inte ske om syftet dr att
skapa en fastighet for bostadsdndamal av en enskild ldgenhet.

Paragrafen 4r ny och innehéller vissa sérskilda villkor for nybildning
eller ombildning av anldggningsfastigheter. Frdgan har behandlats i
avsnitt 6.2.4 och 6.2.5.

Forbudet mot att inrdtta dgarldgenheter uttrycks i lagtexten sa att
fastighetsbildning som avser nybildning eller ombildning av anldgg-
ningsfastigheter inte fir ske om syftet dr att skapa en fastighet for bo-
stadsandamal av en enskild lidgenhet, se avsnitt 6.2.1. Detta hindrar
inte att en anldggningsfastighet bildas i syfte att inrymma flera
bostadsldgenheter. Fastigheten maste emellertid uppfylla FBL:s
allménna villkor och saledes utgora en for 6verskadlig framtid lamplig
bruksenhet som kan §verlatas och pantsittas odelad och utan samband
med andra fastigheter. Detta hindrar bildandet av anldggningsfastig-
heter som inte forvintas efterfrigas av andra 4n den som initierar
fastighetsbildningen.

4 kap. 27 §

Gréins pa marken som tillkommer genom fastighetsbildningen skall
utstakas och utmarkas i behovlig omfattning. Strackningen av utstakad
grans skall 6verensstimma med fastighetsbildningsbeslutet. Utstaknin
som endast i mindre man avviker fran beslutet fir dock ldggas till

rund for utmirkningen, om rittelse av utstakningen skulle medfora
ﬁostnad som inte stdr i skiligt forhdllande till den betydelse det kan ha
for sakégare att fastighetsbildningen genomfores i full dverensstim-
melse med beslutet.

En anldggninisfastighets granser skall anges i forhallande till
anldggningen och beskrivas i karta eller handlingar.

Om det dr lampligt, fir utmirkning av grans verkstallas efter
forrattningens avsiutande. Angdende sadan atgird skall sakdgarna
underrittas i god tid. Underrattelsen ldamnas genom skriftligt med-
delalrclde eller i sddan sirskild ordning som beslutats enligt 20 § andra
stycket.
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Andringen i paragrafens forsta stycke innebir att bestimmelsen dven
i framtiden endast blir tillimpliga pa grianser for markomraden.

I det nya andra stycket anges att en anldggningsfastighets granser
skall beskrivas i karta och handlingar. Fragan har behandlats i avsnitt
027,

7 kap. 1 §

Servitut som bildas l%enom fastighetsreglering skall vara av visentlig
betydelse for fastighets dndamalsenliga anvdndning. Vid detta be-
domande skall hinsyn ej tagas till rattighet som dr grundad pa frivillig
upg}ételse.

tan stod av Overenskommelse mellan dgaren av den hirskande
fasti§heten och dgaren av den tjdnande fastigheten far servitutet ej
innefatta skyldighet for den senare att underhalla vig, byggnad eller
annan anldggning som avses med servitutet. Servitut far ej bildas for
viss tid eller goras beroende av villkor. Dock far bestimmas att servi-
tut skall gélla endast sd linge dndamélet ej tillgodosetts pd annat sitt
som sdrskilt anges.

Med stéd av overenskommelse mellan dgaren av den hérskande
fastigheten och dgaren av den tjdnande fastigheten far beslutas att
egendom som kan uifdra fastighetstillbehor och som dr avsedcéfér sta-
digvarande bruk vid utévande av servitutet, skall hora till den hdr-
skande fastigheten. Ett sadant beslut far meddelas ndr servitutet bildas
eller vid en ny forrdttning.

For bildande av servitut varom bestimmelser har meddelats i en
fastighetsplan giller inte forsta stycket och 5 kap. 8 §.

Det nya tredje stycket innebdr att lantmaterimyndigheten med stod av
overenskommelse mellan dgaren av den hirskande fastigheten och
dgaren av den tjdnande fastigheten far besluta att egendom som kan
utgora fastighetstillbehér och som dr avsedd for stadigvarande bruk
vid ett forrittningsservitut, skall hora till den hidrskande fastigheten.
Fragan har behandlats i avsnitt 6.6.

8 kap. 5 §

Om en byggnad eller ndgon annan anldiggning som hor till en
anldggningsfastighet forstors och anldggningen inte ldmpligen bor
aterstdllas i brukbart skick, skall anlidggningsfastigheten ombildas for
ny bebyggelse eller sammanforas med en fgzstighet som omfattar det
markomrade inom vilket anldggningsfastigheten dr beldgen.

En dgare till en fastighet som upptogs av en del av en sadan
anldggning som avses i forsta s?rcket, far utan hinder av de inskrénk-
ningar som framgar av 5 kap. 7 § och av 1-3 §§ i detta kapitel, losa
utrymmen som L?Dptogs av andra delar av anldggningen. Om inldsen
begdrs av en del av en fastighet, och en dterstaende del lider synner-
ligt men av detta, far inlésen endast ske om dven den del som lider
synnerligt men inloses. Om flera fastighetsdgare begdr inldosen, har
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den foretride vars del av anliggningen hade det storsta vdrdet. Om
flera delar av anliggningen hade lika virde, har den foretrdde som
forst begdrt inldsen.

Bestimmelsen dr ny. Frigan har behandlats i avsnitt 6.5.2. Be-
stimmelsen reglerar situationer dir en byggnad eller nigon annan
anliggning utgor tillbehor till en anliggningsfastighet. Det har ingen
betydelse om anliggningen dr uppdelad mellan flera fastigheter eller
inte, bara den till ndgon del upptar en anldggningsfastighet.

I forsta stycket anges vad som skall ske om en anldggning forstors
och den inte limpligen bor aterstdllas i brukbart skick. Berdrda
anldggningsfastigheter skall antingen ombildas for ny bebyggelse eller
sammanforas med den eller de fastigheter som omfattar det markom-
rade inom vilket anliggningsfastigheterna ar beldgna. Slutresultatet
skall alltid bli att det inte finns ndgra innehallslosa "luftfastigheter".
Vid ombildning av en anldggningsfastighet for ny bebyggelse giller de
siarskilda kraven i 3 kap. 1 a § andra stycket FBL, vilket bland annat
innebir att bygglov skall ha beviljats.

Av skil som redovisats i avsnitt 6.5.2 beddmer vi att nir en
anldggning som delvis hor till en eller flera anliggningsfastigheter
forstors, s& kommer fastighetsindelningen i det klart dvervigande
antalet fall att dndras genom frivilliga 6verlatelser. Om sa undantags-
vis inte sker kan utrymmen som upptogs av anldggningen bli foremal
for inldsen med stod av paragrafens andra stycke. Bestimmelsen
innebir att varje fastighetsidgare som dgde del av anldggningen kan
begira att fi 16sa utrymmen som upptogs av andra delar av an-
liggningen. En viktig begransning ar att fastigheter som ombildas
maste uppfylla FBL:s allminna ldmplighetsvillkor. For anligg-
ningsfastigheter giller dessutom vissa sérskilda villkor (se forfatt-
ningsforslaget 3 kap. 1 a § FBL), varav det viktigaste i detta samman-
hang 4r att det krivs bygglov nar anldggningsfastigheter ombildas for
ny bebyggelse. I praktiken innebir dessa begrinsningar att en
sammanliggning mellan en markfastighet och anldggningsfastigheter
beldgna inom markomréidet alltid uppfyller lamplighetskraven, medan
sammanliggningar av flera anliaggningsfastigheter bara kan innebéra
en limplig fastighetsindelning om det sker for ett konkret byggnads-
projekt.

En 4gare till en anlidggningsfastighet kan saledes begira inlosen av
ett utrymme som upptogs av anldggningen dven om utrymmet hor till
en markfastighet. Om en aterstiende del av fastigheten lider forfing
far inlosen emellertid endast ske om ockséa den restfastighet som lider
synnerligt men inloses. I flertalet fall kommer troligen endast en
fastighetsigare att begidra inlosen. Om konkurrerande ansprdk
framstills har den fastighetsidgare foretrade vars del i anliggningen
beddms ha haft det storsta virdet innan anliggningen forstordes. Aven
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hir méste emellertid beaktas att en ombildning av en anliggnings-
fastighet bara fir ske om det finns ett konkret byggnadsprojekt. Utan
en konkret plan for ny bebyggelse kan inlosen endast ske pa det sitt
att fastighetsgranser i "luften" upphor och de utrymmen som varit
foremal for fastighetsbildning sammanfors med en markfastighet.

Inlosenersittningen far inte understiga marknadsvirdet. Eftersom
marknadsvirdet alltid, utom i rena undantagsfall, skall anses vara det
som nagon ir villig att betala maste lantmiterimyndigheten vid
virderingen beakta vad andra dn den fastighetsigare som enligt
bestimmelsen har foretrade till inlosen erbjuder i ersittning for
utrymmet. Erbjuds ersittning 6ver marknadsvirdet kravs, utom vid
kontant betalning, medgivande av panthavare i den bjudandes
fastighet. Skilet ar att den likvid som skall utgd som ersittning for
virdeokningen dr férenad med formansritt enligt 6 § 1 p formans-
rittslagen, och sdledes har bittre ritt an inteckningarna i fastigheten.

Om de berorda fastigheternas agare ar dverens kan de vilja fritt om
anliggningen skall aterstillas eller inte. Ar anliggningen sa forstord
att det blir friga om nybyggnad krivs en ny fastighetsbildning.
Anldggningsfastigheten har ju bildats for att upptas av en bestimd
konkret anldggning. Vid ny bebyggelse krivs nya bygglov och nya
byggnadsritningar som i sin tur fir utgora underlag for nybildning
eller ombildning av anldggningsfastigheter.

Kan de berorda fastigheternas dgare inte enas angiende frigan om
anldggningen skall ateruppforas eller inte finns det enligt forslaget tva
mojligheter att f4 fragan provad. Den fastighetsigare som anser att
anldggningen bor Aterstdllas kan yrka att domstol skall foreligga
Ovriga fastighetsigare enligt 3 kap. 5 § JB att atgirda bristerna pa
deras delar av anldggningen. Ett sidant foreliggande fir avse de
dtgdrder som kravs for att sokandens del skall fungera tillfredsstillan-
de utan att 10pa risk att skadas darfor att andra delar av anldggningen
ar eftersatta. Den andra mojligheten till prévning av om anliggningen
bor éterstallas ar att en fastighetsidgare som inte vill att anldggningen
skall aterstillas begir inlosen enligt 8 kap. 5 § andra stycket FBL.
Bestimmelserna korresponderar genom att atgiardsforeliggande inte
skall meddelas om anliggningen ar sa bristfillig att den inte 1impligen
bor aterstillas medan en dndring av fastighetsindelningen med stod av
8 kap. 5 § FBL forutsitter just att anladggningen inte limpligen bor
aterstallas. I bida fallen ir det friga om en limplighetsbedomning mot
bakgrund av dels kostnaderna for ett aterstillande jimfort med
kostnaderna for en ersittningsanliggning, dels det férvintade resultatet
av en dteruppbyggnad jamfort med ndgon annan markanvindning. Om
det ar ekonomiskt forsvarbart att aterstalla anliggningen skall dgaren
till en av de berérda fastigheterna i princip alltid kunna genomdriva
nédvindiga reparationer dven om Ovriga fastighetsiagare skulle foredra
en rivning och dérpa féljande nybyggnad.
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En effekt av att frigan om anldggningen skall aterstillas kan komma
att provas dels genom att en fastighetsigare ansoker om ett atgirds-
foreldggande, dels genom att en fastighetsdgare begir att fastig-
hetsindelningen skall dndras med stdd av 8 kap. 5 § FBL dr att fragan
samtidigt kan bli foremal for provning i ett domstolsdrende och i en
fastighetsbildningsforréttning. Pagar redan ett forfarande bor fragan
om anldggningen ldmpligen bor aterstillas avgoras genom detta. Ett
drende om Atgirdsforeldggande kan vilandeforklaras med stod av
32 kap. 5 § rittegdngsbalken om inlosen har begirts och det dr av
synnerlig vikt att den fradgan forst provas. P4 motsvarande satt far lant-
materimyndigheten enligt 4 kap. 39 § FBL forklara en forrittning
vilande om det 4r av synnerlig vikt att frdga som &r foremal for
provning i annan ordning fOrst avgors.

8 kap. 6 §

Om mer dn tva ar forflutit sedan en anldggning forstorts utan att
fastilghetsindelningen dndrats pa sdtt som sdgs i 5 § forsta stycket,
skall en sadan ndmnd som avses i 4 kap. 15 § anmdla forhallandet till
lantmdterimyndigheten.

Detsamma ff’iller om en anldggningsfastighet nybildats eller
ombildats for planerad bebyggelse och erforderligt bygglov upphért att
g]c'isl’lg t% Joljd av bestdmmelsen i 8 kap. 33 § plan- och bygglagen
(1987:10).

Paragrafen dr ny. Frdgan har behandlats i avsnitt 6.5.1 och 6.5.2.

Om en anldggning forstdrs och det inte finns nagra aktuella planer
pa ett ateruppforande eller nytt markutnyttjande finns inte alltid
tillrackliga incitament for de berdrda fastighetsidgarna att 4stadkomma
fordndringar i fastighetsindelningen. Anldggningsfastigheter som
upptogs av anldggningen kan komma att finnas kvar trots att de inte
skall tas i ansprak for ndgon nybyggnad. For att fastighetsindelningen
skall motsvara verkligheten och sdledes inte omfatta sddana innehalls-
losa "luftfastigheter" foresldr vi att byggnadsnimnden, om tvd ar
forflutit sedan en anldggning forstorts och en eller flera anldggnings-
fastigheter fortfarande kvarstar oférdndrade, skall anmaéla forhallandet
till lantmiterimyndigheten. Detsamma géller om en anldggnings-
fastighet nybildats eller ombildats foér ny bebyggelse och bygglov for
fastigheten upphort att gélla darfor att dtgarden inte pabdrjats inom tvé
ar eller avslutats inom fem Aar.
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8 kap. 7 §

Efter anmdlan enligt 6 § far lantnu'z'terim[yndi heten besluta att de an-
laggningsfastigheter som berdrs av anmdlan skall avstds genom inldsen
for att overforas till en fastighet som omfattar det markomrade inom
vilket anldggningsfastigheten dr beldgen.

Paragrafen dr ny. Den nuvarande 7 § betecknas i forslaget 8 §. Fragan
har behandlats i avsnitt 6.5.1 och 6.5.2. Om en dndring av fastig-
hetsindelningen inte kommer till stdnd pé frivillig vdg eller genom att
inlosen begirs, skall lantméterimyndigheten besluta att kvarvarande
anlaggningsfastigheter skall avstds genom inldsen for att dverforas till
en fastighet som omfattar det markomréde inom vilket anlédggnings-
fastigheten &r beldgen.

Ersittning vid inlosen enligt paragrafen skall motsvara det inldsta
utrymmets marknadsvarde och en skilig andel i regleringsvinsten.
Virderingsreglerna har berorts i avsnitt 6.5.2. Om lantméterimyndig-
heten beslutar om inlosen dérfor att andring av fastighetsindelningen
inte begarts trots att den gamla anldggningen forstorts eller darfor att
ett beviljat bygglov inte utnyttjats, visar omstindigheterna att det inte
finns nagra aktuella planer pa att bebygga utrymmet. Det ligger i
sakens natur att marknadsvérdet eller regleringsvinsten i en siddan
situation sillan kan motivera nigon ersittning. Ar anliggningen inte
totalforstord eller har ett nybyggnadsprojekt paborjats kan det finnas
egendom som utgor tillbehor till den fastighet som skall bli foremal
for inlosen. Aven sidan egendom skall ersittas med marknadsvirdet.
Vid virderingen méste dock dven eventuella kostnader for bortférandet
av egendomen beaktas.

8.3  Forslaget till lag om andring i
anldggningslagen

14 §

Gemensamhetsanldggning och ritt till utrymme ar samfillda for de
fastigheter som deltaig(er 1 anldggningen. Inlost utrymme ar samfillt for
de fastigheter for vilka inlosen skett.

For anlaggningens utforande och drift utgér de deltagande fastig-
heterna en sarskild samféllighet.

I denna paragraf behandlas vissa sakrittsliga fragor. AL erbjuder
mojlighet att inlosa mark for gemensamhetsanldggning. Det har ansetts
medfora ett behov av att utsdga att anldggningen och det dartill
horande utrymmet utgor samfilld egendom. Som en f6ljd av att fastig-
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hetsindelningen enligt forslaget skall kunna avse inte bara mark utan
ocksa utrymmen som upptas av en anldggning, bor det ocksd vara
mojligt att inlosa savdl mark som andra utrymmen foér gemensam-
hetsanldggning.

15 §

Grunderna for fordelning av kostnaderna for gemensamhetsanldgg-
nings utforande faststdlls vid forrattningen. For varje fastighet anges
andelstal, som bestdms efter vad som ar skiligt med hdnsyn framst till
den nytta fastigheten har av anlédggningen. Inloses utrymme for endast
vissa av deltagarna i anldggningen, faststdlls grunderna for férdelning
av kostnaderna for inlosen sérskilt.

Andelstal faststilles dven i frdga om kostnaderna for anldggningens
drift. Sadant andelstal bestimmes efter vad som ar skéligt med hdnsyn
framst till den omfattning i vilken fastigheten berdknas anvinda
anlidggningen. Om det ar ldmpligt, kan foreskrivas att kostnaderna i
forsta hand skall fordelas genom att avgifter uttages for anldggningens
utnyttjande. Grunderna for berdkningen av sddana avgifter faststalles
vid forrattningen.

Andringarna ir en f6ljd av att forslagets 14 § tillater inlosen av ocksé
annat utrymme for gemensamhetsanldggning dn mark.

16 §

Med stéd av 6verenskommelse mellan dgarna till de fastigheter som
deltar i gemensamhetsanldggningen och dgaren till den fastighet pa
vilken gemensamhetsanldggningen inrdttats far beslutas att egendom
som utgor fastighetstillbehor och omfattas av gemensamhetsan-
lag ninien skall vara samfdlld for de deltagande Jgastighetema. Ett
sadant beslut far meddelas ndr gemensamhetsanldaggningen inrdttas
eller vid en ny forrdttning.

Avsteg far goras fran

1.5 §, om agarna av de fastigheter som skall deltaga i anldggningen
medger det,

2. 8 § savitt den innebdr skydd for enskilt intresse, 12 § forsta
stycket eller 13 §, om de fastighetsédgare och andra sakédgare vilkas ratt
berdres medger det,

3. 15 §, om det medges av fastighetsigare som aldgges storre
bidragsskyldighet dn som 1 annat fall skolat gilla och avvikelsen fran
bestimmelsen inte sker i otillborligt syfte.

Svarar fastighet for fordran, far beslut enligt forsta stycket meddelas
eller avsteg fran 13 eller 15 § med stod av dgarens samtycke ske
endast om dven fordringens innehavare medger det. Besviras
fastigheten av gemensam inteckning, fordras dessutom de med-
givanden fran fastighetsdgare och fordringshavare som i 22 kap. 11 §
jordabalken foreskrives for relaxation. Medgivande av rittsidgare
lf)ehtl)‘]vs ej, om anldggningens inréttande dr vasentligen utan betydelse

or honom.
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Det nya forsta stycket innebdr att det blir mdjligt att besluta att
egendom som dr fastighetstillbehor och skall omfattas av en gemen-
samhetsanlidggning ocksé skall vara samfilld for de fastigheter som
deltar i gemensamhetsanldggningen. Bestimmelsen har sin motsvarig-
het i forslagets 7 kap. 1 § tredje stycket FBL genom vilken det blir
mojligt att Overfora tillbehdr frdn en tjdnande fastighet till en
hirskande fastighet i ett servitutsforhallande. Fragan har behandlats i
avsnitt 6.6.

Ett beslut om att vissa fastighetstillbehor skall vara samfillda for de
deltagande fastigheterna forutsitter dverenskommelse mellan dgarna
till de fastigheter som deltar i gemensamhetsanlidggningen och dgaren
till den fastighet pa vilken gemensamhetsanldggningen inrattats. Om
gemensamhetsanldggningen forvaltas av en samféillighetsférening kan
overenskommelse sjdlvfallet triffas mellan samfillighetsforeningen och
dgaren till den fastighet pa vilken gemensamhetsanlidggningen inrittats

24 §

Om hinder inte moter mot anldggningen, skall lantmdterimyndigheten
meddela anldggningsbeslut.

I anldggningsbeslut anges

1. anlaggningens &dndaméil, ldge, storlek och huvudsakliga

beskaffenhet i dvrigt,

2. de fastigheter som skall delta i anldggningen,

3. utrymmen som upplats for anldggningen,

4. fastighet eller del ddrav som inloses,

5. fastighetstillbehor som skall vara samfillda for de deltagande
fastigheterna,

6. tiden for anldggningens bestdnd, om sidan anses bora be-
stimmas,

7. den tid inom vilken anléiggningen skall vara utford,

8. behovliga foreskrifter i fraga om anldggningens utforande.

I anldggningsbeslutet far ocksg anges de 1 anldggningen deltagande
fastigheternas andelstal i friga om kostnaderna for anlidggningens
utférande och drift.

Provas anlidggningsfrdga gemensamt med fastighetsbildningséatgard
vid en forrittning, far anliggningsbeslutet upptagas i fastighets-
bildningsbeslutet.

Andringen innebir att en sidan disposition av fastighettillbehér som
mojliggdrs genom det nya forsta stycket i 16 § skall redovisas i
anldggningsbeslutet.
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26 §

Tilltrdde av utrymme som tagits i ansprak eller inlosts sker vid den
tidpunkt som lantmdterimyndigheten bestimmer. Innan tilltrade sker,
skall anlidggningsbeslutet ha vunnit laga kraft och ersittning enligt
13 § ha betalats.

Den sakliga dndringen dr en f6ljd av att forslagets 14 § tillater inlosen
ocksd av annat utrymme for gemensamhetsanldggning dn mark.

8.4  Forslaget till lag om &ndring i lagen om
forvaltning av samfilligheter

19 §

Féreningen skall vid forvaltningen tillgodose medlemmarnas gemen-
samma bista. Varje medlems enskilda intressen skall dven beaktas i
skilig omfattning.

Om ensamfillighetsforening forvaltar gemensamhetsanldggning som
dr av kommunalteknisk natur eller annars av storre virde och som ar
inrittad for smahusfastigheter eller for sidana fastigheter jidmte
hyresfastigheter eller bostadsrattsfastigheter eller i vilken en anldgg-
ningsfastighet deltar, skall samfillighetsforeningen avsitta medel till
en fond for att sdkerstilla underhall och fornyelse av gemensamhets-
anldggningen. Foreningens styrelse skall i sddant fall ocksd uppritta
en underhalls- och fornyelseplan som skall innehélla de upElysningar
Isjogl ir av betydelse for att fondavsittningarnas storlek skall kunna

edomas.

Den 1 januari 1990 infordes regler om fondavsittning for vissa
gemensamhetsanlaggningars underhall och fornyelse. Reglerna avser
gemensambhetsanliggningar som dr av kommunalteknisk natur eller
som annars ir sirskilt kapitalkravande. Som exempel pA kommunaltek-
niska anlidggningar nidmns i forarbetena (prop. 1988/89:77 s. 74)
vatten- och avloppsledningar, fjirrvirmesystem, parkeringsutrymmen
och forbindelseleder. Kravet pa fondavsattning omfattar samfallighets-
foreningar som forvaltar gemensamhetsanldggningar inrédttade for
sméihusfastigheter eller for sddana fastigheter jamte hyres- eller
bostadsrittsfastigheter.

De skil som anfordes for inforandet av kravet pa fondavsittning var
att anliggningarna dr nodvindiga for ett funktionellt boende inom
kvarteret och att de under sin tekniska och ekonomiska livslangd
kriver ett kontinuerligt underhdll. De som i dag har fordel av
anliggningen bor ha ett ansvar for att den kan bibehéllas eller ersittas.
Rittviseskil ansigs darfor tala for att kostnaderna fordelas Over
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anldggningens livslangd. Enligt utredningens uppfattning ar skilen for
fondavsittning lika starka nir en gemensamhetsanldggning av sddan art
som avses i bestimmelsen inrdttats for en samfillighetsforening i
vilken ingér en eller flera anldggningsfastigheter som nir den inrittas
for s.k. storkvarter. Vi foreslar darfor att skyldigheten att gora
fondavsittning skall omfatta ocksd sddana foreningar.

8.5  Forslaget till lag om dndring i
miljoskadelagen

S

I andra fall 4n som anges i 3 eller 4 § utges skadestind for skador
som orsakas av byggnadsarbete, gravning eller liknande arbete, om
den som utfor eller later utfora arbetet har forsummat att vidta sddana
skyddsatgirder som anges i 3 kap. 3 § jordabalken eller i annat
hidnseende har brustit i omsorg vid arbetets utférande.

Om arbetet &r sérskilt ingripande eller av annan anledning medfor
sdrskild risk, skall den skada som orsakas av arbetet ersittas dven om
den som utfor eller later utfora arbetet inte har varit forsumlig.

Andringen ir en foljd av dndringen i 3 kap. 3 § JB.

8.6  Forslaget till lag om dndring i plan-
och bygglagen

1 kap. 1 §

Denna lag innehdller bestimmelser om planldggning av mark och
vatten och om byggande. Bestimmelserna syftar till att med beaktande
av den enskilda manniskans frihet frimja en samhilisutveckling med
jamlika och goda sociala levnadsforhallanden och en god och
langsiktigt hallbar livsmiljo for manniskorna i dagens samhalle och for
kommande generationer.

Bestdmmelser i denna lag om mark tillimpas ocksd pa annat ut-
rymme som kan bli foremal for fastighetsbildning.

Genom det nya andra stycket blir lagens bestimmelser om mark ocksé
tillimpliga pd annat utrymme som kan bli foremal for fastighets-
bildningsatgird. Hérigenom mojliggors planldggning betriffande
utrymmen over eller under markytan. Det blir ocksd mgjligt att ta i
ansprdk tredimensionellt avgransade utrymmen som allmén plats, jfr



SOU 1996:87 Forfattningskommentar 215

bild 10 s. 166. En fastighetsplan kan vidare foreskriva att det skall
respektive inte skall forekomma anlaggningsfastigheter inom ett visst
omréde.

8 kap. 16 §

Ansodkningar om rivningslov skall bifallas, om inte byggnaden eller
byggnadsdelen

1. omfattas av rivningsforbud i detaljplan eller omradesbestimmel-
ser,

2. behdvs for en fastighets dndamadlsenliga anvindning och dess
bestiand som en sdrskild fastighet,

3. behovs for bostadstorsorjningen eller

4. bor bevaras pa grund av byggnadens eller bebyggelsens historis-
ka, kulturhistoriska, miljémassiga eller konstnarliga virde.

Andringen innebir att rivningslov for en byggnad eller byggnadsdel
inte skall beviljas om rivningsobjektet behovs for en fastighets
indamalsenliga anvindning och dess bestdnd som en sirskild fastighet.
Fragan har behandlats i avsnitt 6.5.3.
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Kommittédirektiv Dir.
- 1994:82
Agarldgenheter - en ny bostadsform

Beslut vid regeringssammantrdde den 25 augusti 1994

Sammanfattning av uppdraget

En sérskild utredare skall ldmna forslag till forfattningsandringar som
gor det mojligt att dels skapa rattsligt sjilvstindiga enheter av
lagenheter i skilda plan i flerbostadshus, dels 16sa vissa problem som
i dag uppkommer nir olika slag av verksamhet skall samordnas i
komplicerade byggnadsanldggningar. Utredaren skall dirvid géra en
genomgang av de fastighetsrittsliga och andra frdgor som forslagen
kan foranleda.

Bakgrund
Nuvarande reglering

I 1 kap. 1 § jordabalken anges att fast egendom 4r "jord". Aven vad
som finns under markytan innefattas i begreppet jord. Till fast
egendom riknas ocksa en del av luftrummet ovanfor jordytan.

Den svenska fastighetsritten bygger pa principen att den fasta
egendomen ir indelad i fastigheter som éar utlagda pa marken. I 1 kap.
3 § jordabalken anges att grins som blivit lagligen bestdimd har den
strickning som utmdrkts pd marken i laga ordning. Grinsen pé
marken blir dd bestimmande inte bara for ritten till fastighetens
markyta utan dven for ritten till vad som finns rakt under och ovan
denna.

Det nu angivna sittet att dra grinsen mellan tva fastigheter innebar
att det inte dr mojligt att bilda en fastighet si att den skjuter in ver
eller under en annan fastighet. Detta innebir vidare att det inte 4r
mojligt att bilda sarskilda fastigheter av de olika ligenheterna i ett
flerbostadshus, om ldgenheterna ligger i skilda plan.

Lagfart beviljas den som har forvérvat en hel fastighet eller en
ideell andel av en fastighet. Den som vill ta ut en inteckning och
limna limna pantbrev som sikerhet for ett 1an kan gora detta endast



218 Bilaga 1 SOU 1996:87

i hela fastigheten. Om fastigheten dgs av flera gemensamt och ndgon
vill ldmna ett pantbrev som sdkerhet for ett lan, maste samtliga
deligare gemensamt ansoka om inteckning. Aven pantsittningen maste
goras av deldgarna gemensamt.

Agarldigenhetsutredningens forslag

Fragan om att inféra en mojlighet att dga ldgenheter i flerbostadshus
har diskuterats vid olika tillfallen i riksdagen. I juni 1980 tillkallades
en sirskild utredare for att utreda de fastighetsrittsliga forutsatt-
ningarna for att skapa en mojlighet att dga lagenheter i flerfamiljshus
(Agarlidgenhetsutredningen, dir. 1980:55). Agarligenhetsutredningen
overldmnade i juli 1982 till chefen for Justitiedepartementet betdnkan-
det Agarligenheter (SOU 1982:40).

Agarligenhetsutredningens forslag innebir i korthet foljande.
Fastighetsbegreppet dndras sa att en ldgenhet kan bli en egen fastighet.
Genom en sirskild fastighetsbildningsforrittning delas byggnaden upp
sd att ldgenheterna bildar sjilvstindiga fastigheter. Av det som
kvarstar av ursprungsfastigheten, dvs. marken, byggnadens hélje,
gemensamhetsutrymmen m.m. bildas en sirskild fastighet. Denna
fastighet skall utgdra en gemensamhetsanldggning, som lagenheterna
har del i och som forvaltas av en samfillighetsférening (dgarlédgenhets-
forening). Agarligenhetsforeningens fordringar pa dgarldgenhets-
havarna for betalning av drifts- och underhallskostnader skall, med
viss begrinsning, vara forenade med legal forménsritt i respektive
agarldgenhet. Endast bebyggda fastigheter skall kunna delas upp i
agarlagenheter. Det skall siledes inte vara mdjligt att bilda dgarldgen-
heter under projekterings- och byggnadsstadiet vid nyproduktion. En
uppdelning av en bostadsfastighet skall vara mdjlig endast om den
leder till att hyresgisterna blir 4gare till ligenheterna. Aven byggnader
pa mark som innehas med tomtratt skall kunna delas upp i égar-
lagenheter.

Agarligenhetsutredningens betinkande fick ett blandat mottagande
hos remissinstanserna. Flertalet av dem ansag att forslaget inte borde
tas till utgdngspunkt for en lagstiftning och anmérkte bl.a. att regelsys-
temet skulle bli mycket komplicerat. Utredningens betidnkande kom
inte heller att leda till nigot regeringsforslag.

Justitiedepartementets promemoria om forstdrkt bostadsritt
Agarligenhetsfrigan har emellertid fortsatt att debatteras i riksdagen

och Gvervigas inom regeringskansliet. I budgetpropositionen 1992/93
(prop. 1992/93:100 bil. 3 s. 17) redogjordes for att det inom
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Justitiedepartementet pagick ett beredningsarbete som avser dgarldgen-
heter. I bdrjan av ar 1994 presenterade Justitiedepartementet pro-
memorian Forstirkt bostadsritt - en enklare modell av dgarlidgenheter
(Ds 1994:59). I promemorian konstateras att det finns viktiga
skillnader mellan bostadsritter och dgarldgenheter, nimligen i friga
om

1. lagenhetens vdrde som pant,

2. ldgenhetsinnehavarens ekonomiska oberoende i forhdllande till
ovriga ldgenhetsinnehavare, och

3. ldgenhetsinnehavarens frihet att Overlata respektive hyra ut sin
lagenhet.

I promemorian konstateras vidare att dessa skillnader 4r si
vésentliga att det bor inforas ett system med édgarldgenheter. Behovet
av ett sddant system ar enligt promemorian av sd bradskande natur att
det inom Justitiedepartementet dvervigts om en siddan upplatelseform
kan astadkommas utan genomforande av de komplicerade tekniska
losningar som Agarlidgenhetsutredningen foéreslog. I promemorian
foreslas att det vid sidan av den traditionella bostadsritten skall inféras
ett nytt slags bostadsratt, kallad forstirkt bostadsritt. Utmérkande for
den foreslagna bostadsrittsformen dr foljande:

1. Foreningen far inte ta upp lan, utan lanen fér i stéllet tas upp av
bostadsrattshavarna mot sdkerhet i de enskilda bostadsritterna.

2. En bostadsrittshavare har en i princip obegrinsad ritt att upplata
sin ldgenhet i andra hand.

3. Juridiska personer har samma mdjlighet som fysiska personer att bli
medlemmar i foreningen.

Promemorian remissbehandlas for nirvarande.

Lantmditeriverkets idéskiss

Statens lantméteriverk har pa eget initiativ utarbetat en idéskiss till
fastighetsbildning i flera plan, vilken &verldmnats till Justitiedeparte-
mentet. Lantmateriverket anfor att behovet av finansieringsmojligheter
for vissa kommersiella byggnadsanldggningar i stider och tétorter med
den ordning som giller i dag har nodvindiggjort forhallandevis
invecklade rittsliga konstruktioner med konsortier, bolagsbildningar
och avtal om begriansade rittigheter.

Byggnader och anldggningar i stidernas innerkdrnor uppfors for att
rymma flera olika verksamheter som &r besldktade eller pd annat sitt
har ett samband med varandra. Samtidigt strdvas efter att verksam-
heternas huvudmin skall kunna disponera sina utrymmen pé ett
sjalvstandigt satt i frdga om forséljning, beldning, uthyrning etc. I mer
speciella fall byggs anldggningarna ihop med jdrnvigsstationer,
bussterminaler och det kommunala gatunitet.



220 Bilaga 1 SOU 1996:87

Lantmiteriverket pekar pd att det saknas rittsliga instrument som
dels gor det mojligt att registrera olika avgrinsade utrymmen i en
byggnad eller en anldggning som sirskilda fastigheter, dels reglerar
den samverkan mellan inblandade parter som krivs i form av ett
gemensamt ansvar for byggandet och driften av en sidan anlidggning.
Lantmiteriverkets forslag 4r av lantmateriteknisk karaktir och bygger
pa tanken att det skall oppnas mojlighet att registrera olika avgrinsade
utrymmen i en byggnad eller anliggning som enskilda fastigheter.
Dessa fastigheter skall kunna lagfaras och pantsittas som sedvanliga
fastigheter. Det foreslagna systemet skall dven gora det mojligt att
bilda dgarlagenheter for bostadsindamal.

Lantmiteriverkets idéskiss innebér foljande: En eller flera personer
som 4ger en bebyggd eller obebyggd fastighet ansoker hos fastighets-
bildningsmyndigheten om en delningsatgird. Fastighetsbildnings-
myndigheten fattar darefter tre olika beslut, forst ett fastighets-
bildningsbeslut, darefter ett ligenhetsrattsbeslut och slutligen ett
anldggningsbeslut.

Fastighetsbildningsbeslutet gar ut pi att andelsfastigheter utan
enskild dgovidd bildas. Dessa andelsfastigheter bestir inte av nigon
mark utan endast av en andel av den mark som den ursprungliga
fastigheten bestod av. Sjdlva markomréidet blir samfilld mark for
andelsfastigheterna.

Légenhetsrittsbeslutet 4r till for att lokalisera andelsritten och
innebdr att till varje andelsfastighet knyts en ldgenhetsritt som svarar
mot respektive ligenhet som finns i byggnaden. De gemensamma
delarna av byggnaden (fasader, yttertak, hissar etc.) ir tillbehor till
den samfillda marken.

Samtidigt som lédgenhetsrattsbeslutet fattas skall ett anlidggningsbe-
slut fattas om inréittandet av en gemensamhetsanliggning. Gemensam-
hetsanléggningen skall forvaltas av en samfillighetsforening som varje
andelsdgare dr medlem i. Fastighetsbildningsmyndigheten skall ocksa
faststilla ett formansrittsbelopp for varje fastighet till forméin for
samfillighetsforeningen om lagenhetsigaren inte kan betala sina
skulder till foreningen.

Rattsldget i andra ldnder

I ett flertal andra linder finns sarskild lagstiftning om 4garlidgenheter.
Agarligenhetsutredningen har gjort en kortfattad beskrivning av bl.a.
de danska och tyska systemen (se bilaga 3 till Agarligenhetsutred-
ningens betdnkande). I nigra lander finns, i olika former, en lagregle-
rad mojlighet att med hjélp av lantmiteriatgirder bilda "strata titles",
en form av besittningsritt till en volym i en byggnad som kan lagfaras
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och pantsittas, trots att volymen inte har kontakt med marken eller &r 5
nagon del av den. |

Ytterligare utredning behovs

Det star mot bakgrund av den debatt som forts och som redovisats i
det foregéende klart att det finns ett behov av en réttslig reglering som
gor det mojligt att dels skapa dgarlagenheter for bostadsdndamal, dels
dela upp fastigheter nir stdrre komplicerade anldggningar for t.ex.
trafikindamal skall byggas och drivas.

Det forslag till rittslig reglering som Agarligenhetsutredningen
presenterade ar 1982 kan inte nu omedelbart liggas till grund for
lagstiftning. Det innehdller ndmligen begrdnsningar som gor att
ytterligare utredning behdvs. En av begrinsningarna utgdrs av att
forslagets utgdngspunkt varit att endast bebyggda fastigheter skall
kunna delas upp i dgarldgenheter. En annan begrinsning bestar i att
utredningens forslag, liksom Lantmadteriverkets idéskiss, inte in-
nehaller nagot forslag till sarskild grannelagsrittslig reglering. Detta
kritiserades av flera remissinstanser som yttrade sig dver Agarligen-
hetsutredningens betdnkande. I betinkandet behandlas inte heller
frigan om lagstiftning for komplicerade kommersiella anldggningar.
Denna fraga har ddremot varit utgdngspunkten for Lantmaéteriverkets
idéskiss. Idéskissens forslag maste emellertid kompletteras och
analyseras nirmare. Inte heller kan det system med &garldgenheter
som finns i t.ex. Danmark inforlivas i den svenska rattsordningen utan
nagon sirskild utredning. Det danska dgarldgenhetssystemet &r
namligen uppbyggt utifran ett rattssystem pd fastighetsomradet som
avsevirt skiljer sig frdn det svenska.

Av det anforda framgar att det finns ett behov av att ytterligare
utreda hur en rttslig reglering skall vara utformad som gor det
mojligt att bilda sérskilda fastigheter eller att pd annat vis skapa
fastighetsanknutna réttigheter som inte hanfor sig till ndgon viss del av
markytan. Uppgiften att utarbeta forslag till en sddan reglering skall
anfortros t en sdrskild utredare.

Utredningsuppdraget

Utredarens utgangspunkt skall vara att forutsattningslost ta stéllning till
hur det fastighetsrittsliga systemet skall kunna dndras sa att det blir
mojligt att bilda fastigheter eller pa annat vis skapa fastighetsanknutna
rittigheter i skilda plan. De behov som skall tillgodoses dr dels utdkad
valfrihet i boendet genom att dgarldgenheter skapas, dels ett system for
en rattslig uppdelning av fastigheter nar storre kommersiella bygg-
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nadsanldggningar, t.ex. jarnvagsstationer, trafiktunnlar eller varuhus
skall byggas och drivas. Utredaren skall i forsta hand undersoka om
dessa bada behov gér att tillgodose inom ramen for en och samma
rittsliga konstruktion. Ett mal skall vara att de skapade enheterna skall
kunna overlatas, pantsittas och upplatas efter ungefir samma principer
som giller for sedvanliga fastigheter.

Utredaren skall ta stillning till bl.a.

- om det krévs en lantméteriforrattning och hur forrittningen i sddant
fall skall ga till,

- om det kan goras mojligt att genom fastighetsbildning eller ndgon
annan fastighetsrattslig reglering, illustrerat pa en planritning eller
liknande, bilda sdrskilda rattsliga enheter redan innan en byggnad
ar uppford och hur det i siddana fall skall kunna skapas fullgod
sikerhet for finansieringen under byggnadstiden,

- hur en tillforlitlig registrering i fastighetsdatasystemet skall dstad-
kommas,

- hur utrymmen och byggnadsdelar som dr av gemensam betydelse
for den nya typen av fastighetsrittsliga enheter skall forvaltas,

- hur atgérder for underhéll av gemensamhetsutrymmen skall finans-
ieras,

- hur ombildning av hyres- och bostadsrittsldgenheter till dgarlagen-
heter skall gé till,

- hur det kan goras mojlighet att ombilda dgarlagenheter till hyres-
resp. bostadsréttsldgenheter,

- hur byggherrens och fastighetsdgarens ansvar enligt plan- och
bygglagen (1987:10) och lagen (1994:847) om tekniska egenskap-
skrav pd byggnadsverk, m.m. skall fordelas mellan de olika
dgarlidgenhetsigarna, och

- hur en grannelagsrittslig reglering skall dstadkommas.

Utredaren skall gora en uppskattning av de samhillsekonomiska
konsekvenserna av det foreslagna systemet samt en uppskattning av
vilka kostnader inférandet av ett siddant system kan medféra vid
fastighetsbildnings- och inskrivningsmyndigheter. Utgéngspunkten
skall vara att de kostnader som kan uppkomma i princip skall tickas
genom avgifter.

Nagot forslag till skattemissig forfattningsreglering behover inte
lamnas.

Det skall std utredaren fritt att dven ta upp andra fragor som har
anknytning till dem som berorts i det foregaende.

Utredningsuppdraget skall utmynna i ett forslag till de forfattnings-
dndringar som behovs.
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Utredningsarbetet

Utredaren skall hélla sig underrittad om vad som kan komma att
foresldas med anledning av det arbete med en dversyn av organisa-
tionen for lantmdteri-, fastighetsdata- och inskrivningsverksamhet
m.m. som bedrivs av Lantméteri- och inskrivningsutredningen (M
1993:01, dir. 1993:11) samt med anledning av det arbete med
fastighetsdatasystemets forfattningsreglering som pagar inom rege-
ringskansliet (Justitie- samt Miljo- och naturresursdepartementen).
Utredaren skall dven i ovrigt hdlla sig underrdttad om vad som kan
komma att foreslas av de utredningar som pagér inom aktuella och an-
gransande omraden.

Utredaren skall vidare studera hur systemen i linder som tilldter
fastighetsbildning i flera plan dr uppbyggda for att fi uppslag till
16sningar.

For utredaren giller regeringens direktiv till samtliga kommittéer
och sirskilda utredare om EG-aspekter i utredningsverksamheten (dir.
1988:43), om regionalpolitiska konsekvenser (dir. 1992:50) samt om
att prova offentliga dtaganden (dir. 1994:23).

Utredningsarbetet skall vara avslutat fore utgangen av ar 1995.

(Justitiedepartementet)



e Bl 1. 5 W roee
0 = ol m%“l.w ks
RSN R (PR D
el A aBlod rmea g
L plaft gih  POET,
) ,'iw._:rlweiau" >¢:l"’_. Ay
e "ty B} 0 s o
et s e waghar
0 .w&:f. [ SRTES o PR T T
b, e sipltnd Wb oBee'L
inodid g e e fands)
S
i '?:-ﬂ'm_umb':w: il
AT i gt Bl L
o e LT
el el i .Ttnr.ﬂ-\q,m
ﬂ'[h.l LFEI.‘ .a!.[!-(h' '-E_I'hﬂb.uil]'




SOU 1996:87 Bilaga 2 225

Dir. 1994:136

Fastighetsrittslig samordning av verksamheter i
komplicerade byggnadsanldggningar - tillaggs-
direktiv till kommittédirektiv (dir. 1994:82)

Beslut vid regeringssammantride den 1 december 1994

Sammanfattning av uppdraget

Genom tilldggsdirektiven &4ndras kommittédirektivens inriktning.
Utredarens uppgift skall vara att undersoka mojligheten att 16sa vissa
problem som i dag uppkommer nir olika slag av verksamhet skall
samordnas i komplicerade byggnadsanldggningar samt att limna
forslag till de forfattningsdndringar som behovs. Utredaren skall inte
lingre ha till uppgift att undersoka mdjligheten att skapa agarlidgen-
heter for bostadsindamil. Direktivens rubrik skall dérfor édndras.
Rubrikens nya lydelse skall vara Fastighetsrittslig samordning av
verksamheter i komplicerade byggnadsanlaggningar.

Regeringens overviganden
Fragan om dgarldigenheter

Frdgan om d&garldgenheter har varit foremal for utredning senast i
Agarligenhetsutredningen, som limnade sitt betankande ar 1982 (SOU
1982:40). Vid remissbehandlingen framfordes allvarlig kritik mot ett
system med dgarldgenheter, bade av teknisk och annan natur.

I syfte att uppnd de &syftade fordelarna med dgarldgenheter pa ett
enklare sitt upprittades inom Justitiedepartementet en promemoria
"Forstirkt bostadsritt - en enklare modell av dgarlagenheter” (Ds
1994:59). I promemorian anfordes bl.a. vad gillde de samhaillsekono-
miska effekterna att forslaget avsigs ge en okad ekonomisk stabilitet
bade for de boendes ekonomi och for kreditmarknaden.

Remissbehandlingen av departementspromemorian 4r numera
avslutad. Forslaget om en ny siddan boendeform har avstyrkts av sd
gott som alla remissinstanser.
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Vir uppfattning dr att de boendeformer som finns i dag ger stora
mojligheter till valfrihet for de boende. Det finns inte nigot behov av
att skapa vare sig dgarldgenheter eller forstirkt bostadsritt. Utredaren
bor darfor inte lingre ha till uppgift att undersoka mdjligheten att
skapa dgarldgenheter i flerbostadshus. En annan sak dr att det finns ett
behov av att for bostadsritternas vidkommande 6ka den ekonomiska
stabiliteten for de boendes ekonomi och for kreditmarknaden. Vissa
av dessa fragor kommer att behandlas i en lagrddsremiss som nu
forbereds inom Justitiedepartementet pad grundval av promemorian
Bostadsrdtt - Bostadsrattsforeningens och panthavares ritt till
betalning, tvangsforsdljning m.m. (Ds 1994:7).

Samordnad verksamhet i komplicerade byggnadsanldggningar

Som angetts i de ursprungliga direktiven finns det ett behov av att
komma till ritta med de problem som i dag uppkommer nér olika slag
av verksamhet skall samordnas i komplicerade byggnadsanldggningar.
Beslutet om att forsoka 10sa dessa problem skall darfor sté fast.

Utredningsuppdraget och utredningsarbetet

Enligt Statens lantmateriverk har behovet av finansieringsméjligheter
for vissa kommersiella byggnadsanldggningar i stider och tatorter med
de regler som giller i dag nodvindiggjort forhdllandevis invecklade
rittsliga konstruktioner med konsortier, bolagsbildningar och avtal om
begrinsade rittigheter. Fragan har beskrivits ndrmare i de ursprungli-
ga direktiven (s. 4 f.). Utredarens utgingspunkt skall vara att
undersoka hur man pa basta sitt skall komma till ritta med dessa
problem.

Utredningsarbetet bor inledas med en kartldggning av problemen.
Utredaren skall i forsta hand forsoka 16sa problemen genom s sma
ingrepp som mdjligt i den befintliga lagstiftningen. De kompletteringar
som behovs bor i sd stor utstrickning som mojligt ansluta till den
struktur och de huvudprinciper som i dag géller inom fastighetsrétten.
Utredaren bor salunda bl.a. undersoka om det dr mojligt att 16sa pro-
blemen genom éndringar i reglerna i fastighetsbildningslagen (1970:-
988) om forrittningsservitut.

Utredaren skall redogora for de olika alternativ som kan komma att
sta till buds och for de for- och nackdelar som ér férknippade med de
olika alternativen. Utredaren skall ocksd ldmna forslag till de
forfattningsandringar som behovs for att dstadkomma den 16sning som
forordas.
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Om utredaren finner att problemen bist 16ses genom négon sorts
fastighetsrittslig reglering, skall stillning tas till vad som ségs pa s. 8
i de ursprungliga kommittédirektiven i tillimpliga delar.

Utredaren bor samrada med plan- och byggutredningen (M 1992:-
03). Utredaren bor ocksa ta del av de studier som gjorts vid Kungl.
Tekniska Hogskolan, institutionen for fastigheter och byggande, av
universitetsadjunkten Barbro Julstad. Studierna finns redovisade i en
doktorsavhandling, Tredimensionellt fastighetsutnyttjande genom
fastighetsbildning, med undertiteln Ar gillande rdtt anvindbar?
(Juristforlaget 1994).

Vad som sigs i de tidigare direktiven om uppskattningen av de
samhillsekonomiska konsekvenserna, om skattemaissig reglering och
om utredningsarbetet giller fortfarande.

Utredningsarbetet skall vara avslutat fore utgangen av ar 1995.

(Justitiedepartementet)
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Tre exempel pa fastighetsbildning enligt
lagférslaget

Exemplen &ar utarbetade inom Lantmateriverket.

Exemplen &r inte fullstdndigt genomarbetade och inte grundade pa nagra
narmare metodiska évervaganden utan skall betraktas som enkla illustra-
tioner till lagférslaget. Bland annat saknas redovisning pa byggnadsritning.
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Exempel 1 - Avstyckning av vaningsplan till anlaggningsfastighet
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Kommentar:

Exemplet avser att visa hur en anléggningsfastighet kan bildas i en befintlig
byggnad. Anliggningsfastigheten omfattar det dversta vaningsplanet och far tillgang
till bada trapphusen, det ena (a) med servitutsratt och det andra (b) genom en
gemensamhetsanldggning. Markfastigheten far darigenom tilltrade till de delar av
byggnaden som befinner sig éver anldggningsfastigheten och som dven
fortsattningsvis hér till markfastigheten. Aganderétten till fastighetstillbehér inom
servitutsomradet éverfors till anlaggningsfastigheten.



SOU 1996:87

Bilaga 3 231

BESKRIVNING Sida Aktbilaga

LANTMATERIMYNDIGHETEN 1 (2) BE 1

Arendenr

1998-03-08 Arendenr

Kommun

Dyrkdéping

L“=n

Ostmanland

ende Registreringsdatum Arendenr

Avstyckning f&6r bildande av

14:5 samt inrattande av
gemensamhetsanldggning

anlaggningsfastighet inom Staden

jUppgm om atgard for-

rattningen avsett har in-

forts i fastighetsregistret

Areal hektar, kvadralmeler

omfattande ett vaningsplan,
beldget i befintlig byggnad i
plan 4 (markplanet inradknat).

I lotten ingdr inte inom
lottens yttergranser beldgna

- barande konstruktionsdelar
(bdrande vaggar, andra barande
delar) ,

- huvudledningar fér vatten,
avlopp, el, varme och
ventilation.

I lotten ingar
- ytskiktet pa barande vaggar,
tak och golv.

Nytt servitut

Ratt att inom utrymme a i
vaningsplanen 1, 2 och 3 ha
trapphus, hiss, hisstrumma,
entré med tillhérande
anordningar. Utrymmet begréansas
av befintliga vaggar, tak och
golv. I utrymmet ingar dock
narmaste ytskikt av dessa.
Till férmdn for: Lotten A
Belastar: Staden 14:5

W BE_3k 93-11 (0327)

markomrade

Lotten har en
ungefarlig
golvyta om 1000
kvm i ett plan

Fastighet, omrdde m m Fig |avstar Agare, uppgifter till lokal
1 2 3a 3b k yndighet, m m
4 5
Lotten A
Utrymme (anldggningsfastighet) 1 |Lotten saknar AB Ekonomifinans

Kreditgatan 1
888 88 Dyrkdping
képekontrakt
960105
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LANTMATERIMYNDIGHETEN

BESKRIVNING

1998-03-08

SOU 1996:87
Sida Aktbilaga
204(2) BE 1
Arendenr
Arendenr

Fastighet, omrdde m m
1

Areal hektar, kvadratmeter

Fig [avstar lerhdller  |andring/

3a 3b

Agare, uppgifter till lokal

4

ghet, m m
5

fastighet

Trapphus, hiss, hisstrumma,
entré, allt med tillhdérande
anordningar inom befintliga
vdggar inom utrymme a.
Tillférs: Lotten A

Frdngdr: Staden 14:5

WBE 3k 93-11(0327)
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LANTMATERIMYNDIGHETEN ANLAGGNINGSBESLUT sida Aktbilaga
1(1) AB1
Arendenr

1998-03-08 Arendenr

Kommun

Dyrkdéping

Lan

Ostmanland

Arende Registreringsdatum Arendenr

Avstyckning fér bildande av
anldggningsfastighet inom Staden
14:5 samt inrattande av
gemensamhetsanldggning

:] Uppgift om atgard for-
rattningen avsett har in-

forts i fastighetsregistret

Gemensamhetsanlaggning

15 b

1. Gemensamhetsanlidggning inrdttas och omfattar befintligt trapphus b
med tillhérande anordningar samt huvudledningar fér vatten, avlopp,
el, varme och ventilation.

2. Deltagande fastigheter: Lotten A och Staden 14:5. Fastigheterna
utgdr en samfallighet fér anldggningens utférande och drift.

3. For anlaggningen uppléts

- utrymme inom befintliga vaggar i vaningsplanen 1, 2, 3 och 4 for
trapphus, hiss, hisstrumma, entré mm inom omradet b pad Staden 14:5
och Lotten A, i utrymmet ingdr ndrmaste ytskikt pa vaggar, tak och
golv,

- utrymme £&6r huvudledningar f&ér vatten, avlopp, el, varme och
ventilation i befintliga lagen,

se byggnadsritning, aktbil B.

4. Anlaggningen &r utfdérd. Utfdérande och drift overtas av
samfdlligheten ndr anlédggningsbeslutet vunnit laga kraft.

Beslut om andelstal

Kostnaderna fér anlaggningens
utférande och drift foérdelas
enligt féljande:

Fastighet Agare Andelstal
Lotten A AB Ekonomifinans 20
Staden 14:5 AB Smalandska 80

Summa 100

W AB 9502 (0552)
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LANTMATERIMYNDIGHETEN PROTOKOLL Sida Aktbilaga
1 (3) PR 1
I}rendenr .

1998-03-08 Arendenr O 98-13

Kommun

Dyrképing

Lan

Ostmanland

Arende

Avstyckning fér bildande av en anldggningsfastighet
inom Staden 14:5 samt inrdttande av
gemensamhetsanldggning

Yrkande

Utredning

W PRAVS 9502 (0316)

Handlaggning

Férrattnings-
lantmdtare

Sakagare m.m.

utan sammantrade

Valter Vinter

AB Smalandska (stamfastighet), AB Ekonomifinans
(kdpare av styckningslott), gemensam ansdkan.

Se ansdkan, aktbilaga A, och byggnadsritning,
aktbilaga B.

Staden 14:5 bildades 1962 i enlighet med stadsplan
faststdlld 1960. Enligt planbestammelserna far
fastigheten bebyggas med hus i fem vdningar ovan jord
och anviandas fér kontor och handel. P& fastigheten
uppférdes 1963 ett hus foér kontor och butiker i fyra
vaningar med stéd av byggnadslov.

Fastigheten och byggnaden pa denna grénsar till bl a
Staden 4:10 som utgdr gata enligt gallande stadsplan.

Styckningslotten har férvéarvats av AB Ekonomifinans
genom képehandling 98-01-05, aktbil C.

Byggnaden har fyra fulla vaningsplan ovan jord,
bottenplanet inrdknat. Dessutom finns ett k&llarplan
och ett vindsplan. Ansdékan innebdr yrkande om
avstyckning av plan 4, inrattad foér kontorsdndamal.
Styckningslotten omfattar enligt kdépehandlingen allt
utrymme innanfér yttervdggarna och mellan tak och
golv, inklusive planets trapphus, men med undantag foér
barande viggar och andra bdrande konstruktionsdelar
liksom genomgdende huvudledningar. Andra vaggar samt
det niarmaste ytskiktet p& vaggar, tak och golv ingar i
lotten. Enligt kdépehandlingen skall ledningssystemen
samt ett trapphus disponeras gemensamt av
styckningslotten och stamfastigheten. Aterstdende
trapphus skall disponeras av styckningslotten ensam.
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LANTMATERIMYNDIGHETEN PROTOKOLL Sida Aktbilaga
2543 PR
Arendenr
1998-03-08 Arendenr

Fastighets-
bildnings-
beslut

Anlaggnings-
beslut

W PAVST 95-02 (0316)

I trapphus a skall till férmdn fér styckningslotten
bildas servitut avseende ratt till utrymme i Staden
14:5 foé6r hissar och entré mm. Genom tillbehérsfdérord-
nande skall &ganderdtten till trapphus, hiss och
tillhdrande anordningar inom det uppldtna utrymmet
dverfdras till styckningslotten.

I trapphus b skall bildas en gemensamhetsanliggning
fér styckningslotten och stamfastigheten.
Gemensamhetsanldggningen omfattar &ven samtliga
ledningar i byggnaden fér vatten, avlopp, el, vdrme
och ventilation. Trapphus b skall ge stamfastigheten
tilltrdde till vindsvaningen.

Skdl:

Fastighetsbildningen sker f&r kontorséndamdl.
Styckningslotten &r bebyggd. Den nybildade fastigheten
4r lamplig fér sitt andamdl (3:1 FBL).

Det yrkade servitutet &r av vasentlig betydelse for
lotten (7:1 FBL) och tillgodoser tillsammans med
gemensamhetsanldggningen kraven i 3 kap la § 1 st FBL.
Villkoren fér tillbehdérsférordnande enligt 7:1 3 st
FBL ar uppfyllda.

Fastighetsbildningen sker i 6verensstdmmelse med
gdllande stadsplan, faststdlld 1960-10-1C.

Avstyckningen sker i dverensstammelse med
képehandlingen, aktbil C (10:8 FBL) .

Beslut:

Fastighetsbildning enligt karta och beskrivning,
aktbilaga KA och BE.

Om styckningsfastigheten &r belastad med fordran som
utan inskrivning &r férenad med ratt till betalning ur
denna, skall den inte belasta styckningslotten (10:9
FBL) .

Skal:

Inridttandet av gemensamhetsanlaggningen sker i
dverensstidmmelse med kdpehandlingen, aktbil C, och i
enlighet med gdllande plan samt uppfyller kraven pa
viasentlighet och batnad (5, 6 §§ AL).
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LANTMATERIMYNDIGHETEN

SOU 1996:87

PROTOKOLL Sida Aktbilaga
S EED PR
Arendenr

1998-03-08 Arendenr

Ersdttnings-
beslut

Férdelning av
férrattnings-
kostnader

Aktmottagare
Avslutningsbeslut och

upplysning om hur man
overklagar

Beslut:
Se aktbilaga AB.

Tilltrade sker nar fastighetsbildningsbeslutet och
anlaggningsbeslutet vunnit laga kraft.

Skal:

Enligt koépehandlingen, aktbil C, skall nagon
ersattning inte utgd. Inrdttandet av
gemensamhetsanldggningen ar utan betydelse foér
pantrattshavare (13a § AL).

Beslut:

Ingen ersattning skall utga.

Beslut:

AB Ekonomifinans betalar hela kostnaden.

Kopia av foérrattningshandlingarna skall si&ndas till AB
Ekonomifinans.

Férrattningen avslutas. Den vinner laga kraft fyra veckor efter avslutningsdagen, om den inte dverklagas, se
nedan.

En forrattning eller ett forrattningsbeslut 6verklagas hos fastighetsdomstolen. Om Ni vill dverklaga skall Ni
lamna eller skicka skrivelsen med dverklag till lantmaterimy inom fyra veckor fran
avslutningsdagen. Kommer skrivelsen in for sent kan Ert 6 9 inte behandlas. Detta i
skrivelse maste ha kommit in senast den 9 april 1996.

Redogdr for vad Ni anser skall andras i beslutet och varfor. Skicka med tva kopior av skrivelsen. Ange ocks3
vilket beslut Ni dverklagar genom att anteckna forrattningens drendenummer, se ovan.

att Er

Vid protokollet

Valter Vinter

W PAVST 95-02 (0316)

(Forrattningslantmatare)

F i godkéanns
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Exempel 2 - Fastighetsreglering fér utékning av vaningsplan

Staden 2:1 Staden 3:1
Plan
+3
+2
+1
7 !
-1
] Fastighetsgrans
//
Ao
P
|/ | Utrymme i plan - 1 som tillfors Staden 3:1 fran Staden 2:1
Kommentar:

Exemplet avser att belysa &ndring av en fastighets omfattning i ett visst plan.
Byggnaderna antas vara uppférda med barande véggar i bada huskropparna. For
att nd utrymmen som skall tillféras angrénsande fastighet behévs genombrott i
bérande végg. Denna vagg ingar inte i dverféringen av utrymme utan ratten till
genombrott sékras med servitut. Befintliga ledningar undantas fran éverféringen.
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SOU 1996:87
BESKRIVNING Sida Aktbilaga
LANTMATERIMYNDIGHETEN 1l (k) BE 1
Arendenr
1998-03-08
Kommun
Dyrkdéping
I:_in
Ostmanland
rende Registreringsdatum Arendenr
Fastighetsreglering berdrande
Staden 2:1 och Staden 3:1
Uppgift om atgard for-
LTI T T G O et e o v e
forts i fastighetsregistret For fastigh g yndig
Areal hektar, kvadratmeter
Fastighet, omrdde m m Fig [|avstar erhaller andring/  [Agare, uppgifter till lokal
1 2 3a 3b summa |skattemyndighet, m m
4
Staden 3:1
Fastigheten tillférs utrymme 1 1 |ingen andring av |AB Ekonomifinans

i vadningsplanet under jord i
befintlig byggnad (plan -1).

Utrymmet avgrdnsas av insidan
av byggnadens yttervaggar samt
tak och golv i vaningsplanet
enligt ritning. Utrymmet inne-
fattar dock ytskiktet pa an-
gransande vaggar, tak och golv.

Utrymmet omfattar inte barande
vaggar och andra béarande
konstruktionsdelar och inte
huvudledningar f&ér vatten,
avlopp, el, varme och
ventilation inom utrymmet.

Nytt servitut

Ratt till passage genom badrande
vagg mellan Staden 3:1 och
omradde 1.

Till forman for: Staden 3:1
Belastar: Staden 2:1

W BE_3 93-11 (0327)

fastighetens
areal

erhdller vanings-
yta i ett plan om
cirka 300 kvm

Kreditgatan 1
888 88 Dyrkdping
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LANTMATERIMYNDIGHETEN PROTOKOLL Sida Aktbilaga
1 (2) PR1
Arendenr

1998-03-08

Kommun

Dyrképing

Lan

Ostmanland

rende

Fastighetsreglering berérande Staden 2:1 ochRRE:

Handlaggning utan sammantrade
Forrdttnings- | Valter Vinter
lantmatare

Sakagare m.m. | AB Smalandska (Staden 2:1) och AB Ekonomifinans

(Staden 3:1)

Yrkande Se ansdkan, aktbilaga A, med tillhérande
byggnadsritning.

Utredning Fastigheterna Staden 2:1 och 3:1 ar bebyggda med tva

sammanbyggda kontorshus pad vardera tre vdningar. En
detaljplan fradn 1987 galler. Enligt planbestédmmelserna
fAr fastigheterna bebyggas med hus i tre vaningar ovan
jord och anvindas f&r kontor och handel. Bebyggelsen
dverensstammer med planen.

Genom regleringen tillfdérs Staden 3:1 ett utrymme Gav)
om cirka 300 kvm pd undermarksplanet inom nuvarande
Staden 2:1. Utrymmet &r avsett som utdkning av
befintligt parkeringsutrymme.

Fastighets- Skil:
bildnings-

beslut Fastighetsbildningen grundas pa &verenskommelse enligt

5:18 FBL, aktbil B. Enligt denna skall nagon
ersattning inte utgd. Agaren av Staden 3:1 medges
servitutsratt fér genombrott i barande vadgg i den
utstrdckning som hallfasthetsnormerna tilldater.

Fastighetsbildningen sker fér kontor och handel.
Fastigheterna ar bebyggda. De ombildade fastigheterna
4r lampliga fér sitt andamdl (3:1 FBL). Servitutet &r
av vasentlig betydelse fér Staden 3:1 (7:1 FBL).

W PRAVS 9502 (0318)



240 Bilaga 3

LANTMATERIMYNDIGHETEN

SOU 1996:87

PROTOKOLL Sida Aktbilaga
20020 PR 1
Arendenr
1998-03-08

Ersattnings-
beslut

Tilltrade

Férdelning av
férrattnings-
kostnader

Aktmottagare

Avslutningsbeslut och
upplysning om hur man

Detaljplan antagen 1987-10-10 galler for omradet (3:2
1 st FBL). Fastighetsbildningen sker i
dverensstammelse med planen. Bygglov erfordras inte.

Beslut:

Fastighetsbildning enligt karta och beskrivning,
aktbilaga KA och BE.

Fastighetsbildningen ar vasentligen utan betydelse foér
fordringshavare med pantratt i fastighet som minskar i
varde (5:18 2 st FBL). Eftersom ingen ersdttning utgadr
paverkas inte heller pantratter i fastigheter som
dkas.

Ingen ersattning utgdr.

Tilltrade sker sa snart fastighetsbildningsbeslutet
vunnit laga kraft (5:30 1 st FBL).

Beslut:

AB Ekonomifinans och AB Smalandska betalar hadlften
vardera.

Kopia av foérrdttningshandlingarna skall sandas till AB
Ekonomifinans.

Forrattningen avslutas. Den vinner laga kraft fyra veckor cfter avslutningsdagen, om den inte 6verklagas, se
nedan.

W PAVST 95-02 (0316)

Overklagar En forréttning eller ett forrattningsbes! rklagas hos fastighetsd len. Om Ni vill dverklaga skall Ni
lamna eller skicka skrivelsen med dverklag till | dterimyndigh 1 inom fyra veckor fran
avslutningsdagen. Kommer skrivelsen in for sent kan Ert dverklagande inte behandlas. Detta innebar att Er
skrivelse maste ha kommit in senast *

Redogér for vad Ni anser skall 4ndras i beslutet och varfor. Skicka med tva kopior av skrivelsen. Ange ocksa
vilket beslut Ni dverklagar genom att anteckna férrattningens arendenummer, se ovan.
Vid protokollet

P PP PP Forr gen god

Datum

(Forrattningslantmatare)
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Exempel 3 - Avstyckning fér att bilda anldggningsfastigheter
samt inrattande av gemensamhetsanléaggning fér dessa och
stamfastigheten i en anldggning under uppférande

Staden 7:4

D 07

~— ey

[ N Utrymmen som har till
Lotten A Lotten B stamfastigheten

Kommentar:

Inom samma byggnadsanldggning avses att skapa en enhet for
bostadsrattsférening (A, tva utrymmen) och en enhet for parkeringshus (B,
ett utrymme). Inom stamfastigheten avses att byggas hyreslagenheter (S).
Innergarden liksom andra gemensamma nyttigheter avses bli gemen-
samhetsanléggning for alla lotterna.
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BESKRIVNING Sida Aktbilaga
LANTMATERIMYNDIGHETEN 5L A BE 1
Arendenr
1998-03-08
Kommun
Dyrkdéping
I:an
Ostmanland
rende [Registreringsdatum Arendenr
Avstyckning foér bildande av
anldggningsfastigheter inom
Staden 7:4
jUppgiR om 3tgard for-
rattningen avsettharin-
forts i fastighetsregistret For fastighetsregistermyndigheten
Areal hektar, kvadratmeter
Fastighet, omrdde m m Fig |avstar lerhdller  |andring/  |Agare, uppgifter till lokal
1 2 3a 3b summa yndighet, m m
4 5
Lotten A
Enhet (anlaggningsfastighet) 1, |Lotten saknar AB Ekonomifinans
omfattande tva utrymmen med 2 |markomrade Kreditgatan 1
vardera tva vaningsplan foér 888 88 Dyrkdéping
bostédder, beldgna ovan mark i kdépekontrakt
byggnad under uppfdérande. 960105
Lotten omfattar
I lotten ingar inte: en total golvyta
barande konstruktionsdelar om cirka 4x1000
sdsom vaggar, tak, golv eller kvm

andra barande delar.

I lotten ingar:

vaggar som inte &r barande samt
ytskiktet av barande vaggar,
tak och golv.

Lotten B

Enhet (anldggningsfastighet) 3 |Lotten saknar AB Ekonomifinans
omfattande ett utrymme med tva markomrade Kreditgatan 1
vaningsplan fér handel och 888 88 Dyrkdping
service, beldgna ovan mark i képekontrakt
byggnad under uppfdrande. 960105

W BE_3k 83-11 (0327)
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BESKRIVNING Sida Aktbilaga
Fastighetsbildningsmyndigheten 2 (2) BE 1
Kontor Arendenr
Lokalkontor 1998-03-08 Arendenr
/Areal hektar, kvadratmeter
Fastighet, omrade m m Fig |avstar erhaller i Agare, uppgifter till lokal
1 2 3a 3b k yndighet, m m

4

5

I lotten ingdr inte:
barande konstruktiondelar sasom
vaggar, tak, golv eller andra

barande delar.

I lotten ingar:
vaggar som inte &r barande samt
ytskiktet av barande vaggar,

tak och golv.

W BE_3 93-11 (0227)

kvm

Lotten omfattar
en total golvyta
om cirka 2x1500
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LANTMATERIMYNDIGHETEN ANLAGGNINGSBESLUT sida Aklbilaga
1(1) AB1
Arendenr

1998-03-08

Kommun

Dyrképing

Lan

Ostmanland

ende Registreringsdatum Arendenr

Inrdttande av
gemensamhetsanldggning inom
Staden 14:5

Uppgift om atgard for-
rattningen avsett har in-

forts i fastighetsregistret

Gemensamhetsanldggning

Anldggningsbeslut

1. Gemensamhetsanldggning inrdttas pa& Staden 7:4 och omfattar alla
delar av byggnadsanldggningen som inte skall héra till ndgon av
lotterna A och B eller stamfastigheten enskilt.

Gemensamhetsanldggningen bestdr adven av huvudledningar fér vatten,
avlopp, el, vadrme och ventilation, tillfartsvdgar samt den inbyggda
gdrden och anlaggningar pa denna.

2. Deltagande fastigheter: Lotterna A och B samt Staden 7:4. Fastig-
heterna utgdr en samfdllighet fér anldggningens utférande och drift.

3. F6r anldggningen upplats féljande utrymme inom Staden 7:4:

a) inom utrymme som avses att bebyggas: plats fér grundldggning,
barande konstruktionsdelar, yttervaggar, ytter- och innertak, inbyggd
gard, trapphus

b) tillfartsvdagar och innergdrden

c) utrymme fé6r huvudledningar utanfdr och inom de enskilda lotterna,
Se byggnadsritning, aktbil, B.

4. Anlaggningen ar under utfdérande. Utfoérande och drift &dvertas av
samfdlligheten ndr anldggningsbeslutet vunnit laga kraft.

Beslut om andelstal
Kostnaderna f&ér anldggningens utférande och drift férdelas enligt
féljande:

Fastighet Agare Andelstal
Lotten A AB Ekonomifinans 30
Lotten B -"- 30
Staden 7:4 AB Smalandska 40

Summa 100

W AB 9502 (0552)
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LANTMATERIMYNDIGHETEN PROTOKOLL Sida Aktbilaga
1(3) PR1
Arendenr
1998-03-08
Kommun
Dyrképing
Lan
Ostmanland
Arende
Avstyckning fér bildande av en anlaggningsfastigheter
samt gemensamhetsanldggning inom Staden 7:4
Handlaggning utan sammantrade
Forrattnings- |[Valter Vinter
lantmatare

Sakdgare m.m.

Yrkande

Utredning

W PRAVS 95-02 (0316)

AB Smalandska (styckningsfastighet), AB Ekonomifinans
(kbpare av styckningslotter) .

Se ansdkan, aktbilaga A,
aktbilaga B.

och byggnadsritning,

P4 fastigheten zvses att uppfdéras ett hus fér bostader
samt f&r kontor och butiker med serviceutrymmen. For
omrddet gidller en detaljplan antagen 93-10-10. Enligt
planbestimmelserna far fastigheten bebyggas med hus i
hégst sju vaningar ovan jord och anvédndas for
bostéder, kontor och handel. Bygglov har lamnats.

Ansdkan innebdr yrkande om avstyckning av en lott fér
bostadsi&ndamdl (tva utrymmen) och en lott fér kontors-
och handelsidndamdl (ett utrymme) samt inrdttande av
gemensamhetsanliggning fér grundbjalklag, barande
konstruktionsdelar, yttervdggar, tak, innergard,
stamledningar mm. Stamfastigheten skall fdérutom
markomrddet innehdlla tvd utrymmen f&r bostadsdndamal.

Fastigheten grédnsar till bl a gatumarksfastigheten
Staden 4:10 som a&gs av kommunen.

Styckningslotterna har férvdrvats av AB Ekonomifinans
genom k&épekontrakt 98-01-05, aktbil C. Stycknings-
lotten f&r bostadsdndamdl avses att dverlatas pd en
bostadsrattsfdrening.

Bilaga 3 245
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LANTMATERIMYNDIGHETEN PROTOKOLL Sida Aktbilaga
2. (2) PR
Arendenr

1998-03-08

Fastighets-
bildnings-
beslut

Anlaggnings-
beslut

W PAVST 95-02 (0316)

Skal:

Fastighetsbildningen sker for bostads-, kontors- och
handelsidndamdl. De nybildade fastigheterna och stam-
fastigheten a&r lampliga fér sitt &ndamdl (3:1 FBL).

Fér gemensamt behov inrédttas en gemensamhetsanldaggning
(1 § AL). Styckningsdelarna blir hdrigenom adndamals-
enliga och varaktigt lampliga som fastigheter (3:1la

1 st FBL).

Byggnaden &r annu inte uppfdrd. De utrymmen som
fastighetsbildningen avser behévs som kreditobjekt
under uppférandetiden. Bygglov ar beviljat och
byggstart &r planerat till maj 1996 (3:1a 2 st FBL).

Detaljplan &r antagen 1993-10-10. Fastighetsbildningen
och inrattandet av gemensamhetsanldggningen
dverensstammer med planen. /

Avstyckningen &verensstammer med képehandling,
aktbil C, (10:8 FBL).

Beslut:

Fastighetsbildning enligt karta och beskrivning,
aktbilaga KA och BE.

Om styckningsfastigheten a&r belastad med fordran som
utan inskrivning &r férenad med ratt till betalning ur
denna, skall den inte belasta styckningslotterna (10:9
FBL) .

Skal:

Inrdttandet av gemensamhetsanldaggningen grundas pa
képehandlingen, aktbil C, och uppfyller kraven pa
vasentlighet och batnad och sker i enlighet med plan
(5, 6, 16 §§ AL).

Beslut:
Se aktbilaga AB.

Tilltrade sker nar fastighetsbildningsbeslutet och
anlaggningsbeslutet vunnit laga kraft.
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LANTMATERIMYNDIGHETEN PROTOKOLL Sida Aktbilaga
38 1(37) PR
Arendenr
1998-03-08
Ersattnings- Skal:
beslut

Férdelning av
férrattnings-
kostnader

Aktmottagare
Avslutningsbeslut och

upplysning om hur man
overklagar

Enligt képehandlingarna skall ndgon ersédttning inte
utgd. Inrdttandet av gemensamhetsanldggningen ar utan
betydelse fér pantrattshavare.

Beslut:

Ingen ersdttning skall utga.

Beslut:

AB Ekonomifinans betalar hela kostnaden.

Kopia av férrattningshandlingarna skall sdndas till AB
Ekonomifinans.

Forrattningen avslutas. Den vinner laga kraft fyra veckor efter avslutningsdagen, om den inte 6verklagas, se
nedan.
En f ing eller ett f ingsbeslut dverklagas hos fastighetsd Om Ni vill dverklaga skall Ni

1amna eller skicka skrivelsen med dverklagandet till lantm3terimy inom fyra veckor fran
avslutningsdagen. Kommer skrivelsen in for sent kan Ent dverklagande inte behandlas. Detta innebar att Er
skrivelse maste ha kommit in senast den 9 april 1996.

Redogor for vad Ni anser skall andras i beslutet och varfor. Skicka med tva kopior av skrivelsen. Ange ocksa
vilket beslut Ni dverklagar genom att férrattning d ner, se ovan.

diahet
g9

Vid protokollet

Valter Vinter

(Forrattningslantmatare)

W PAVST 95-02 (0316)

For ingen godkdnns

Bilaga 3 247
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Statens offentliga utredningar 1996

Kronologisk forteckning

7

8.
. Om jarnvigens trafikledning m.m. K.
10.
11.

9

12

13.

14

15:

16.

17
18

19.

20.

21.

22.

23,

24.

253

. Den nya gymnasieskolan - hur gar det? U.
. Samverkansmonster i svensk forsknings-

finansiering. U.

. Fritid i foérandring.

Om kon och fordelning av fritidsresurser. C.

. Vem bestdimmer vad? EU:s interna spelregler infor

regeringskonferensen 1996. UD.

. Politikomraden under lupp. Fragor om EU:s forsta

pelare infor regeringskonferensen 1996. UD.

. Ett ar med EU. Svenska statstjanstemins

erfarenheter av arbetet i EU. UD.

. Av vitalt intresse. EU:s utrikes- och

sikerhetspolitik infor regeringskonferensen. UD.
Batterierna - en laddad fraga. M.

Forskning for var vardag. C.

EU-mopeden. Alders- och behérighetskrav for
tva- och trehjuliga motorfordon. K.

Kommuner och landsting med betalnings-
svarigheter. Fi.

Offentlig djurskyddstillsyn. Jo.

. Budgetlag - regeringens befogenheter pa
finansmaktens omrade. Fi.

Union for bade dst och vist. Politiska, rattsliga
och ekonomiska aspekter av EU:s sjitte
utvidgning. UD.

Forankring och rattigheter. Om folkomrdstningar,
uttrddesratt, medborgarskap och manskliga
rattigheter i EU. UD.

. Bittre trafik med vaginformatik. K.

. Totalférsvarspliktiga m95. Forslag om jobb/studier
efter muck, bostadsbidrag, dagpenning,
forsakringar. Fo.

Sverige, EU och framtiden. EU 96-kommitténs
bedémningar infor regeringskonferensen 1996.
UD.

Samordnad rollférdelning inom teknisk forskning.
0}

Reform och férindring. Organisation och
verksamhet vid universitet och hdgskolor efter
1993 ars universitets- och hogskolereform. U.
Inflytande pa riktigt - Om elevers ratt till
inflytande, delaktighet och ansvar. U.
Kartlaggning och analys av den offentliga sektorns
upphandling av varor och tjinster med
miljopaverkan. N.

Fran Maastricht till Turin. Bakgrund och 6vriga
EU-landers forslag och debatt infor
regeringskonferensen 1996. UD.

Fran massmedia till multimedia -

att digitalisera svensk television. Ku.

26.
27.

28.

29;
30.

3

=

32;

33,
34,
35;

36.
37.
. Nationalstadsparker. M.
39.

38

40.
41.
42.

43.

45.
46.
47.

48.

57¢
58.

Ny kurs i trafikpolitiken + Bilagor. K.

En strategi for kunskapslyft och livslangt larande.
U.

Det forskningspolitiska landskapet i Norden pa
1990-talet. U.

Forskning och Pengar. U.

Borgenirsbrotten - en dversyn av 11 kap.
brottsbalken. Fi.

. Attityder och lagstiftning i samverkan

+ bilagedel. C.

M@éss och méinniskor. Exempel pi bra
IT-anvandning bland barn och ungdomar. SB.
Banverkets myndighetsroll m.m. K.

Aktiv arbetsmarknadspolitik + expertbilaga. A.
Kriminalunderrittelseregister

DNA-register. Ju.

Hogskola i Malmé. U.

Sveriges medverkan i FN:s familjear. S.

Rapport fran klimatdelegationen 1995.
Klimatrelaterad forskning. M.

Elektronisk dokumenthantering. Ju.

Statens maritima verksamhet. Fo.

Demokrati och dppenhet. Om folkvalda parlament
och offentlighet i EU. UD.

Jamstalldheten i EU. Spelregler och
verklighetsbilder. UD.

. Oversyn av skatteflyktslagen.

Reformerat forhandsbesked. Fi.
Presumtionsregeln i expropriationslagen. Ju.
Enskilda vagar. K.

Cirkelsamhillet. Studiecirklars betydelser for
individ och lokalsamhille. U.

Shaping Sustainable Homes in an Urbanizing
World. Swedish National Report for Habitat II. N.

. Regler for handel med el. N.
. Forbud mot vapen pé allmin plats m.m. Ju.
. Grundldggande drag i en ny arbetsloshetsforsak-

ring - alternativ och forslag. A.

. Precisering av handelsindamadlet i detaljplan. M.
. Kalkning av sjéar och vattendrag.M.

. Kooperativa méjligheter i storstadsomraden. S.
. Sverige, framtiden och méangfalden. A.

. P4 vig mot egenforetagande. A.

. Vigar in i Sverige. A.

'56.

Hilften vore nog - om kvinnor och min pa
90-talets arbetsmarknad. A.

Pensionssamordning for svenskar i EU-tjdnst. Fi.
Finansieringen av det civila forsvaret. Fo.




Statens offentliga utredningar 1996

Kronologisk forteckning

59.

60.

Europapolitikens kunskapsgrund.

En principdiskussion utifran

EU 96-kommitténs erfarenheter. UD.

Milj6 och jordbruk. Om EU:s miljéregler och
utvidgningens effekter pd den gemensamma
jordbrukspolitiken. UD.

61.0lika lander - olika takt. Om flexibel integration
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66.
67.

68
69.
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76.

77
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79:
80.
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och forhillandet mellan stora och sma stater i EU.
UD.

EU, konsumenterna och maten

- Forvintningar och verklighet. Jo.

. Medicinska undersokningar i arbetslivet. A.

Forsikringskassan Sverige - Oversyn av
socialférsakringens administration. S.

. Administrationen av EU:s jordbrukspolitik

i Sverige. Jo.

Utvirderat personval. Ju.

Medborgerlig insyn i kommunala entreprenader.
Eis

. Nagra folkbokforingsfragor. Fi.

Kompetens och kapital + bilaga. N.

. Samverkan mellan hégskolan och naringslivet. N.

Lokal demokrati och delaktighet i Sveriges stider
och landsbygd. In.

Rittspsykiatriskt forskningsregister. S.

Swedish Nuclear Regulatory Activities.
Volume 1 - An Assessment. M.

Swedish Nuclear Regulatory Activities.
Volume 2 - Descriptions. M.

Virden i folkhogskolevarlden. U.

EU:s regeringskonferens - procedurer, aktorer,
formalia. Sammanfattning av ett seminarium i
april 1996. UD.

Utlindska forsikringsgivare med verksambhet i
Sverige. Fi.

Elberedskapen. Organisation, ansvarsfordelning
och finansiering. N.

Oversyn av revisionsreglerna. Fi.

Viktigt meddelande.

Radio och TV i Kris och Krig. Ku.

Skydd for sparande i sparkasseverksamhet. Fi.
En dversyn av luft- sjo- och spartrafikens
tillsynsmyndigheter. K.

Allmént pensionssparande APS. S.
Ekobrottsforskning. Ju.

Egon Jonsson - en kartlaggning av lokala sam-
verkansprojekt inom rehabiliteringsomradet. S.
Utvecklad samordning inom det civila forsvaret
och fredsraddningstjansten. Kartlaggning,
overviganden och forslag. Fo.

Tredimensionell fastighetsindelning. Ju.
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Systematisk forteckning

Statsradsberedningen
Maoss och manniskor. Exempel pa bra
IT-anvindning bland barn och ungdomar. [32]

Justitiedepartementet
Kriminalunderrittelseregister

DNA-register. [35]

Elektronisk dokumenthantering. [40]
Presumtionsregeln i expropriationslagen.[45]
Férbud mot vapen pa allmin plats m.m. [50]
Utvirderat personval. [66]
Ekobrottsforskning. [84]

Tredimensionell fastighetsindelning. [87]

Utrikesdepartementet

Vem bestimmer vad? EU:s interna spelregler infor
regeringskonferensen 1996. [4]

Politikomraden under lupp. Fragor om EU:s forsta
pelare infor regeringskonferensen 1996. [5]

Ett ar med EU. Svenska statstjansteméns
erfarenheter av arbetet i EU. [6]

Av vitalt intresse. EU:s utrikes- och
sikerhetspolitik infér regeringskonferensen. [7]
Union for bade ost och vist. Politiska, rittsliga
och ekonomiska aspekter av EU:s sjétte
utvidgning. [15]

Forankring och rattigheter. Om folkomrostningar,
uttridesritt, medborgarskap och ménskliga
rattigheter i EU. [16]

Sverige, EU och framtiden. EU 96-kommitténs
beddmningar infér regeringskonferensen 1996. [19]
Fran Maastricht till Turin. Bakgrund och 6vriga
EU-linders forslag och debatt infor
regeringskonferensen 1996. [24]

Demokrati och 6ppenhet. Om folkvalda parlament
och offentlighet i EU. [42]

Jamstélldheten i EU. Spelregler och
verklighetsbilder. [43]

Europapolitikens kunskapsgrund.

En principdiskussion utifrin

EU 96-kommitténs erfarenheter. [59]

Miljd och jordbruk. Om EU:s miljéregler och
utvidgningens effekter pd den gemensamma
jordbrukspolitiken. [60]

Olika linder - olika takt. Om flexibel integration
och forhallandet mellan stora och smé stater i EU.
[61]

EU:s regeringskonferens - procedurer, aktorer,
formalia. Sammanfattning av ett seminarium i
april 1996. [76]

Forsvarsdepartementet
Totalforsvarspliktiga m95. Forslag om jobb/studier
efter muck, bostadsbidrag, dagpenning,
forsdkringar. [18]

Statens maritima verksamhet. [41]

Finansieringen av det civila forsvaret. [58]
Utvecklad samordning inom det civila forsvaret
och fredsraddningstjénsten. Kartldggning,
6verviganden och forslag. [86]

Socialdepartementet

Sveriges medverkan i FN:s familjear. [37]
Kooperativa mdjligheter i storstadsomraden. [54]
Forsikringskassan Sverige - Oversyn av
socialforsikringens administration. [64]
Riuspsykiatriskt forskningsregister. [72]

Allmint pensionssparande APS. [83]

Egon Jonsson - en kartliggning av lokala
samverkansprojekt inom rehabiliteringsomradet. [85]

Kommunikationsdepartementet
Om jirnvigens trafikledning m.m. [9]
EU-mopeden. Alders- och behérighetskrav for
tva- och trehjuliga motorfordon. [11]

Bittre trafik med vaginformatik. [17]

Ny kurs i trafikpolitiken + Bilagor. [26]
Banverkets myndighetsroll m.m. [33]
Enskilda vigar. [46]

En &versyn av luft- sjo- och spartrafikens
tillsynsmyndigheter. [82]

Finansdepartementet

Kommuner och landsting med betalnings-
svarigheter. [12]

Budgetlag - regeringens befogenheter pa
finansmaktens omrade. [14]

Borgenirsbrotten - en 6versyn av 11 kap.
brottsbalken. [30]

Oversyn av skatteflyktslagen.

Reformerat férhandsbesked. [44]
Pensionssamordning for svenskar i EU-tjanst. [57]
Medborgerlig insyn i kommunala entreprenader. [67]
Nagra folkbokféringsfragor. [68]

Utlindska forsikringsgivare med verksamhet i
Sverige. [77]

Oversyn av revisionsreglerna. [79]

Skydd for sparande i sparkasseverksamhet. [81]
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Systematisk forteckning

Utbildningsdepartementet

Den nya gymnasieskolan - hur gar det? [1]
Samverkansmonster i svensk forskningsfinansiering.
(2]

Samordnad rollférdelning inom teknisk forskning.
[20]

Reform och forandring. Organisation och verksamhet
vid universitet och hogskolor efter 1993 ars
universitets- och hogskolereform. [21]

Inflytande pa riktigt - Om elevers ritt till

inflytande, delaktighet och ansvar. [22]

En strategi for kunskapslyft och livslangt lirande. [27]
Det forskningspolitiska landskapet i Norden pa
1990-talet. [28]

Forskning och Pengar. [29]

Hogskola i Malmé. [36]

Cirkelsamhillet. Studiecirklars betydelser for

individ och lokalsamhille. [47]

Virden i folkhogskolevarlden. [75)

Jordbruksdepartementet
Offentlig djurskyddstillsyn. [13]

EU, konsumenterna och maten

- Forvantningar och verklighet. [62]
Administrationen av EU:s jordbrukspolitik
i Sverige. [65]

Arbetsmarknadsdepartementet

Aktiv arbetsmarknadspolitik + expertbilaga. [34]
Grundlidggande drag i en ny arbetsloshetsforsikring —
alternativ och forslag.[51]

Sverige, framtiden och mangfalden. [55]

Pa vdg mot egenforetagande. [55]

Vigar in i Sverige. [55]

Hilften vore nog - om kvinnor och méin pa

90-talets arbetsmarknad. [56]

Medicinska undersokningar i arbetslivet. [63]

Kulturdepartementet

Fran massmedia till multimedia -

att digitalisera svensk television. [25]
Viktigt meddelande.

Radio och TV i Kris och Krig. [80]

Niringsdepartementet

Kartlaggning och analys av den offentliga sektorns
upphandling av varor och tjinster med
miljopaverkan. [23]

Shaping Sustainable Homes in an Urbanizing
World. Swedish National Report for Habitat II. [48]
Regler for handel med el. [49]

Kompetens och kapital + bilaga. [69]

Samverkan mellan hdgskolan och niringslivet. [70]
Elberedskapen. Organisation, ansvarsfordelning och
finansiering. [78]

Civildepartementet

Fritid i forandring.

Om kon och fordelning av fritidsresurser. [3]
Forskning for var vardag. [10]

Attityder och lagstiftning i samverkan

+ bilagedel. [31]

Inrikesdepartementet
Lokal demokrati och delaktighet i Sveriges stider och
landsbygd. [71]

Miljodepartementet
Batterierna - en laddad fraga. [8]
Nationalstadsparker. [38]

Rapport fran klimatdelegationen 1995.
Klimatrelaterad forskning. [39]
Precisering av handelsindamalet i detaljplan. [52]
Kalkning av sjdar och vattendrag [53]
Swedish Nuclear Regulatory Activities.
Volume 1 - An Assessment. [73]
Swedish Nuclear Regulatory Activities.
Volume 2 - Descriptions. [74]
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