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Abstract

A cadastral procedure with the intent to avoid paying stamp duty for particular real
estate transactions is a well-known phenomenon in Sweden. By using the rules in the
Property Formation Act stamp duty can be avoided. In order to comply with the rules
in the Property Formation Act the buyer has to already own real estate, to which the
recently acquired land parcel can be transferred. The Cadastral Authority decides
whether newly formed real estate is suitable for its purpose according to the Property
Formation Act or not.

In the scenario in which a real estate unit consists of two separate parcels, the
expression “utilitarian connection” between the parcels has been used. Utilitarian
connection does not occur in The Property Formation Act nor in the preparatory work
for the law. The aim of this essay is trying to find the meaning of this terminology,
and the possible effect it may have had in trials to determine whether real estate is
suitable or not.

The results from this essay show that the term utilitarian connection describes a
necessary dependence between parcels. In other words: a real estate unit is not
suitable for its purpose without access to the parcel. It is however important to
emphasise that this dependence can be described using terms other than utilitarian
connection. The term utilitarian connection can be found in the cadastral handbook of
Lantmateriet (the Swedish mapping, cadastral and land registration authority), which
indicates that it has an effect in the trial to determine whether real estate consisting of
two or more parcels is suitable or not. Commentaries to the Property Formation Act
also emphasize that intercommunication is of importance to determine if real estate is
suitable. A utilitarian connection between two (or more) parcels is dependent on the
intercommunication between them.
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Sammanfattning

En lantméteriforrattning vars syfte till storsta del ar att undvika stampelskatt kallas
“skatteforrattning”. Genom reglerna i FBL kan kopare av fast egendom i vissa
situationer undkomma reglerna kring lagfart i JB och darmed undvika stampelskatt
for forvérvet. | aktuella situationer dr kdparen dgare av en fastighet till vilken det
tnkta kdpeobjektet regleras.

Skattelattnaden &r i sig inget hinder for att genomféra en forrattning dar kdpeobjektet
regleras till den redan lagfarna fastigheten sa lange lamplighetsvillkoren i FBL
uppfylls. Fastighetens lamplighet har dock i vissa situationer, da slutresultatet blir en
fastighet i flera skiften, uppfattats paverkas av om ett “funktionellt samband”
foreligger mellan skiftena inom fastigheten. Sambandet tycks i flertalet fall pekas pa
som en anledning till att lamplighetsrekvisitet i FBL 3:1 &r uppfyllt och att
forrattningen darmed ar genomférbar. Vad funktionellt samband innebér och vad som
kravs for att ett sadant samband ska vara uppfyllt ar daremot inte beskrivet i lagtext,
forarbetena till lagen eller kommentarerna till denna. | den handbok som
Lantmaterimyndigheten har som handlaggningsstod finns daremot termen med. Det
ar inte helt tydligt i vilka lagen som ett eventuellt krav pa funktionellt samband
faktiskt finns. Med detta som bakgrund utformades syftet till att férsoka bringa
klarhet i vad funktionellt samband betyder for lamplighetsprévningen i FBL 3:1 nar
det galler fastighetsreglering av mark i flera skiften. Rapporten utredde hur
funktionellt samband uppkom och hur det anvénds. Arbetet avgransades till att inte
undersoka jord- och skogsbruksfastigheter, gatufastigheter, tredimensionella
fastigheter eller &garlagenhetsfastigheter.

Med knapphandig information i lagtext och litteratur blev det nddvéandigt att vanda
sig till yrkesverksamma for en djupare utredning i amnet. De réattsfall som ansetts
vara intressanta for &mnet fick utgora en stor del av grunden till valet av ett antal
intervjuobjekt vilka tillfort ett stort bidrag till forfattarnas uppfattning kring &mnet.
Undersokningen breddades av ytterligare fler intervjuer med Lantmateriets
handlaggare. Aven en enkatundersokning med yrkesverksamma lantmatare har
medfort ett stort bidrag till rapporten.

Den restriktiva instéllning till att bilda fastigheter i flera skiften, som forfattarna
uppfattat fran Lantméaterimyndighetens sida, blev en intressant debatt att utga fran vid
arbetet. Fokus blev att fa uppfattning om vilka krav som stalldes pa skiftenas inbordes
relation for att kunna pasta att ett funktionellt samband var uppfyllt. Fragor uppkom
kring barriarer, avstand, faciliteter och hur vanligt forekommande fastigheter i flera
skiften ar. Utover rattsfallen rorande fastighetsreglering enligt FBL har ocksa
diskussioner kring funktionellt samband upptdckts férekomma vid bildande av
servitut enligt JB. Med tanke pa lagarnas till viss del nara anknytningar har det ansetts
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intressant att studera om en eventuell koppling kan uppfattas vid anvéndningen i de
bada fallen.

Av insamlat material har en uppfattning kring kravet pa funktionellt samband for
fastigheter i flera skiften skapats. Rattsfall samt 6vrig information malar upp bilden
av ett nodvandigt beroende mellan skiftena, déar det ena skiftet inte &r en lamplig
fastighet utan tillgang till det andra skiftet. Ett sddant beroende uppfattas kunna
uttrycka sig i exempelvis en facilitet vilken nyttjas av bada skiftena tillsammans.
Detta krav kan dock inte med sékerhet anses gélla for samtliga fastigheter i flera
skiften, aven om det ar oklart for vilka fastighetsandamal som kravet galler for. En
uppfattning ar att kravet galler for bostadsfastigheter men kanske ej for andra
andamal.

Nagon direkt paverkan pa lamplighetsprévningen av fastigheter i flera skiften ar svar
att peka pa. Dock bor funktionellt samband ha viss betydelse for prévningen med
tanke pa ordens forekomst i rattsfall och i Lantmateriets handbok.

I lagkommentaren tas den inbdérdes kommunikationen upp som vésentlig for skiftenas
samhdrighet inom en fastighet. Kommunikationen har uppfattats vara en viktig del av
det funktionella sambandet for fastigheter i flera skiften. Insamlat material stoder
uppfattningen att en alltfor stor barriar eller ett for langt avstand mellan skiftena
uppfattats negativt for att ett funktionellt samband ska kunna skapas i aktuellt fall.

Hur hanteringen av funktionellt samband vuxit fram och varifran uttrycket har sin
grund &r en fraga som ligger i framtiden att besvara. | denna studie har inte nagon
direkt koppling till de funktionella samband som tidigare anvénts vid bildande av
servitut kunnat pavisas.

| Sverige finns det 47 655 fastigheter av utvalda dndamal (dvs. ej jord- och
skogsbruk, gatufastigheter, tredimensionella fastigheter, eller
agarlagenhetsfastigheter) Flest till antalet ar smahusfastigheter, vilka utgor 67 % av
den totala mangden fastigheter i flera skiften. Med tanke pa det stora antalet
smahusfastigheter som totalt finns i Sverige ar detta dock enbart en mycket liten
andel av den totala mangden smahusfastigheter: 1,4 %.
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Fastighetsbildning som resulterar i att en fastighet bestar av tva eller fler skiften ar
generellt nagot som Lantmaterimyndigheten ar aterhallsamma med. Anledningen till
detta ar bland annat att fastighetsbildningen inte ska forsvara omséattningen pa
fastighetsmarknaden, det ska vara forhallandevis enkelt for aktorer pA marknaden att
ta reda pa vilka omraden som hor till en fastighet och vilka rattigheter som ér till
forman for eller belastar den (Lantmateriet 2015, s. 88-89). Lantmateriet skriver i sin
handbok att en fastighet inom detaljplan inte bor besta av flera omraden om det inte
finns ett “funktionellt samband” mellan skiftena (Lantméiteriet 2015, s. 92).

Termen “funktionellt samband” har dykt upp i flertalet forréittningar och réttsfall de
senaste 30-40 aren. Funktionellt samband finns inte med i FBL men har anvants i
vissa rattsfall rérande servitut och fastighetsreglering av mark. Flera rattsfall hanvisar
till NJA 1978 s 57 dar en hissfastighet blev harskande fastighet for ett officalservitut
for Stockholms tunnelbanenét. HovR och HD godkénner servitutet med motiveringen
att fastigheterna &r ’/.../av varandra beroende delar i ett sammanhdngande
trafiksystem.” (NJA 1978 s 57).

Nagra ar senare i fallet NJA 1997 s 307 prévar HD giltigheten i ett avtalsservitut till
forman for Kinda kommun med rétt att nyttja Pinnarp Fritidsby ABs badanlaggning.
HD anforde: “Emellertid har det, som framgar av Lantmateriverkets yttrande, skett en
utveckling nar det géller behov som varit fastighetsanknutna pa ett patagligt satt.
Denna utveckling kan sdgas innebara att kravet pa nytta for den harskande
fastigheten tunnats ut och ersatts av ett krav pa funktionellt samband mellan
nyttigheten pa den tjanande fastigheten och utnyttjandet av den héarskande
fastigheten. | NJA 1978 s 57 godtogs ett tunnelbaneservitut med hanvisning till att
tjanande och harskande fastigheter maste ses som av varandra beroende delar i ett
sammanhangande trafiksystem.” (NJA 1997 s 307). | nyss ndmnda fall rorde det sig ej
om en fastighetsreglering, utan bildande av avtalsservitut enligt JB.

Senare har funktionellt samband &ven anvants vid forrattningar géallande reglering av
mark enligt 3 och 5 kap FBL. Ett exempel ar fallet O 3698:98 som behandlar en
forrattning dar skolfastigheter utspridda i Avesta kommun 6nskades regleras samman.
HovR instdammer med Lantmaterimyndighetens beddmning att fastigheterna bland
annat saknar funktionsmassigt samband.

| fallet F 6209-11 Onskas en fastighet med ett kdpcentra och en fastighet med en
sekelskiftesvilla for restaurangverksamhet foras samman. MOD konstaterar att bristen
pa funktionssamband och varaktighet gor att lamplighetsvillkoren i FBL 3:1 inte

uppfylls.
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P& senare ar har diskussion kring funktionellt samband uppstatt i exempelvis
Angelholm, dar tva handelsfastigheter, pa varsin sida om en lokalgata, onskades foras
samman. MOD konstaterar att det “/../inte ar nddvandigt med ett funktionellt
samband mellan fastigheterna utan det ar tillrackligt att den tilltédnkta fastigheten &r
rationell ur ett verksamhetsperspektiv.” (F 2613-13 2013, s. 4).

Det ar oklart vad funktionellt samband betyder men en uppfattning &r att orden
anvants vid tillfallen da en fastighetsagare 6nskat undvika att betala stampelskatt i
samband med utkande av sitt fastighetsinnehav. Genom reglerna i FBL kan en
kopare till viss del komma runt lagfartskravet och darmed undvika stampelskatt for
forvarvet. En lantmaéteriforrattning vars syfte till storsta del &r att undvika
stdmpelskatt kallas “skatteforrattning”. Stampelskattens storlek &r en procentsats av
kopeskillingen som for narvarande ar 4,25 % for juridiska personer och 1,5 % for
privatpersoner.

Tva exempel pa situationer nar en fastighetsagare kan ga runt stampelskatten far
illustrera de sa kallade skatteforrattningarna. | det forsta exemplet styckas en mindre
del av det tankta kopeobjektet av, den sa kallade malfastigheten, och koparen ansoker
om lagfart for denna del. Sedan ansoker kdparen om fastighetsreglering for den storre
delen av fastigheten och reglerar denna till den mindre malfastigheten. Observera att
detta endast gar att genomféra om atgarderna gors i tva separata forrattningar. | det
andra exemplet dger fastighetségaren en fastighet och vill utdka sitt fastighetsinnehav
genom att fastighetsreglera mark till sin befintliga fastighet. | det forsta exemplet
torde det inte bli fraga om en fastighet i flera skiften men i det andra ar det majligt
beroende pa var det nyinkopta omradet eller fastigheten ar beldgen. Utférandet ar
allmént kant men har i fall dar fastigheter kom att bildas i flera skiften blivit
omdiskuterat. Som motivering for att fora samman de bada fastigheterna har ibland
ett funktionellt samband diskuterats.
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1.2 Syfte

Syftet med examensarbetet ar att bringa klarhet i vad funktionellt samband betyder
for lamplighetsprovningen i FBL 3:1 nar det géller fastighetsreglering av mark i flera
skiften. Rapporten ska utreda hur funktionellt samband uppkom och hur det kan
anvandas.

1.3 Fragestallningar

For att ta reda pa vad funktionellt samband innebar amnas foljande fragor besvaras:

e Har funktionellt samband paverkat lamplighetsprévningen i FBL 3:1 for
fastigheter i flera skiften?

e Hur hanteras funktionellt samband i praxis, véagledande avgdranden och i
doktrin?

e Hur andras kraven pa funktionellt samband for fastigheter med olika
andamal?

e Hur paverkas skiftenas lokalisering och vad som finns mellan skiftena det
funktionella sambandet? Exempelvis hur langa avstand som godtas och hur
agar- och rattsforhallandet paverkar.

e Hur overgick uttrycket fran att anvandas vid bildande av servitut enligt 14
kap JB till att ocksa anvandas vid fastighetsregleringar av mark enligt FBL?

e Hur manga fastigheter (ej jord- och skogsbruksfastigheter, gatufastigheter,
tredimensionella fastigheter eller &garldgenhetsfastigheter) i flera skiften
finns det i Sverige?

1.4 Avgransningar

Undersokningen begransas till att omfatta alla fastighetstyper férutom jord- och
skogsbruksfastigheter,  gatufastigheter,  tredimensionella  fastigheter,  samt
agarlagenhetsfastigheter.  Jord- och  skogsbruksfastigheter anses  relativt
okontroversiella att bilda i flera skiften. For dessa andamal forekommer inte
funktionellt samband i nagon storre utstrackning utan lamplighetsprévningen utgar
snarare fran rationella verksamheter (FBL 3:5). Vad galler gatufastigheter ligger det i
deras natur att wvara i flera skiften. Tredimensionella fastigheter och
agarlagenhetsfastigheter r en relativt ny fastighetsbildningsform fran 2004 respektive
2009. Med tanke pa att regelverket ar mycket restriktivt till fastigheter i flera skiften
antas det vara ovanligt med tredimensionella samt dgarldgenhetsfastigheter i flera
skiften. Att lagen ar ny bidrar ocksa till att det anses mindre rimligt att ndgon praxis
rorande funktionellt samband skulle ha utvecklats.

Avgrénsning har gjorts till att endast studera lamplighetsprévningen i FBL:s tredje
kapitel varmed kapitel 5 helt bortses fran. Anledningen till denna avgransning ar att
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den dispositiva lagstiftningen i 5:e kapitlet blir irrelevant att se pa nar sakagarna ar
overens, vilket de varit i aktuella rattsfall kring markregleringar.

Flertalet aktuella réttsfall behandlar fastigheter som legat inom detaljplaner, darfor

ska ocksa anmarkas att det endast ar lamplighetsprévningen i FBL 3:1 som berors i
rapporten trots att &ven FBL 3:2 &r aktuell i dessa sammanhang.

1.5 Disposition
Kapitel 1 Inledning

Kapitlet innehaller en bakgrund till problemet samt syfte och fragestallningar. Har
behandlas dven metodiken i detalj samt vetenskaplig foérankring.

Kapitel 2 Teori

Innehaller grundlaggande bestammelser i fastighetsbildningslagen samt litteratur och
lagkommentarer som behandlar fastigheter i flera skiften.

Kapitel 3 Rattsfall

| kapitlet ssmmanfattas och analyseras sju rattsfall som pa nagot vis beror funktionellt
samband.

Kapitel 4 Enkatundersokning

Har presenteras resultatet fran enkatundersokningen som holls med 80
forrattningslantmatare. Aven en kort analys ingar i kapitlet.

Kapitel 5 Intervjuer

Kapitlet innehaller sammanstallningen av de atta intervjuer som holls med tekniska
rad och lantmétare.

Kapitel 6 Statistik fran fastighetsregistret

Innehaller statistik dver hur manga fastigheter i Sverige som bestar av flera skiften.
Kapitel 7 Diskussion

| detta kapitel fors en sammanfattande diskussion kring fragestéllningarna.

Kapitel 8 Slutsatser

Har presenteras de slutsatser som har kunnat dras fran undersokningen.
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1.6 Metod

1.6.1 Val av metodologisk ansats

I syfte att undersoka funktionellt samband har deskription valts som metod.
Deskription innebédr en redogorelse av &mnet och metoden anvands ofta vid
fragestallningar av allman art (Ejvegard 2003, s. 32). Darmed undersoktes och
analyserades de anvandningsomraden som funktionellt samband finns inom for att na
fram till en generell beskrivning av sambandet inom fastighetsreglering. Deskription
blev det mest lampliga metodvalet eftersom varken en fallstudie eller en enskild
undersokning ansags som tillrackliga medel att utga ifran for att soka svar pa
fragestallningarna.

1.6.2 Beskrivning av arbetets process

Eftersom malet med denna rapport ar att utreda hanteringen och anvandningen av
funktionellt samband efterstravades tidigt att utféra en bred insamling av information
bland verksamma lantméatare i branschen. En bidragande faktor till att
enkatundersokningen genomfordes tidigt var att tillfdlle gavs under en
forrattningslantmatardag i Goteborg da uppsatsens handledare Svante Nilsson holl i
en forelasning om funktionellt samband och hade mojlighet att genomféra
enkatundersokningen. Svaren fran enkéten sammanstélldes i Excel for att bilda ett
statistiskt underlag. Djupare utredning av enk&tundersékningen valdes daremot att
vanta med for att forst studera bl.a. rattsfall vilket gav forfattarna en personlig
uppfattning kring funktionellt samband.

Rattsfallen bidrog med information om lampliga intervjuobjekt. Fragor till
intervjuerna arbetades fram med hjélp av den kunskap som ditintills givits av rattsfall
mm. Intervjufrdgorna bestod av dels korta fragor som liknar fragestéllningarna till
rapporten och dels diskussionsfragor kring rattsfallen rérande éverforing av mark.
Parallellt med inlasningen av rattsfallen och arbetet med intervjufrdgorna skrevs
kapitlet om réattsfallen och teorin. Nar rdttsfallen och teorin studerats ndrmre
paborjades analysen av enkatundersékningen.

Parallellt med att intervjuerna holls gjordes s6kningar i fastighetsregistret for att svara
pa fragestallningen om hur vanligt forekommande fastigheter i flera skiften ar. Nar
intervjuerna var genomforda paborjades transkription av dessa och arbetet med att
skicka ut sammanstéallningar av intervjun for godkannande fran intervjuobjekten.
Sokningarna i fastighetsregistret resulterade i tva diagram. Bade diagrammen och de
sammanstéllda intervjuerna analyserades efterhand som de féardigstalldes.

Det sista som fardigstalldes var diskussionen av fragestallningarna i kapitel 7 och
slutsatsen i kapitel 8.

Kontinuerligt under arbetets gang har utkast till kapitel samt enkatfrdgor och
intervjufragor skickats till handledaren for aterkoppling.
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1.6.3 Motivering av valt material
Teoristudie

Funktionellt samband har anvénts i tolkningar av FBL och JB. For att undersoka
bakgrunden till funktionellt samband har darfor studier gjorts av aktuell lagtext,
forarbeten, lagkommentarer, propositioner och rattsfall. Samtliga rattsfall innehaller
diskussioner kring funktionellt samband eller omndmns i fall déar funktionellt
samband forekommer. Utover dessa kallor har ocksa Lantmateriets handbocker
studerats eftersom de anvands som stdéd vid handldggning av forrattningar.
Funktionellt samband har &ven anvants i lagstiftning kring principalansvar (SkL) och
vid hantering av inventariers avskrivning (IL). Darmed har dven denna lagstiftning
blivit intressant att undersoka i syfte att jamféra med hanteringen vid
lantmaterifdrrattningar.

En artikelsokning som ej gav resultat har gjorts. Detsamma galler en sdkning efter
tidigare examensarbeten pa Hogskolan Vast, Hogskolan i Gavle, Kungliga tekniska
hogskolan (KTH) och Lunds tekniska hogskola (LTH).

Enkatundersokning

Funktionellt samband ar minimalt diskuterat i artiklar, rapporter och tryckt litteratur.
Detta har gjort att kontakter, undersokningar och intervjuer med personer vilka har
nagon koppling till &mnet varit en stor tillgdng. Som uppstart pa projektet gjordes en
enkatundersokning med 80 forrattningslantmatare. Fragorna berérde huruvida
forrattning var mojligt nar fastigheter i flera skiften med dndamalen flerbostadshus,
handels- och kontorsverksamhet, handelsverksamhet eller smahus énskades regleras
samman. En PowerPoint-presentation forbereddes med fragor som handledaren for
uppsatsen, gick igenom under en forelasning om funktionellt samband pa en
forrattningslantmatardag den 24 september 2014 i Goteborg. Enkatundersokningen
genomfordes innan forelasningen kring amnet paborjades. De deltagande var
lantmatare fran statliga och kommunala Lantméterimyndigheterna i Goteborg och
statliga Lantméaterimyndigheten i Halmstad.

Fragorna som stalldes tog upp situationer dar berdrda fastigheter fanns belagna pa
olika avstand mellan sig och fall dar nyttigheter forekom pa en av fastigheterna samt
dar helt sjalvstandiga fastigheter 6nskades regleras samman. De exakta fragorna som
stalldes finns att lasa i bilaga 1. For varje fraga presenterades en grundforutsattning
som anses okontroversiell dar det forvantande utfallet var att majoriteten svarar ja pa
fradgan. Grundférutsattningen gavs sedan nya forutsattningar i pafoljande delfragor.
Deltagarna fick svara “ja”/’nej” pd om de hade genomfort en forrittning i de olika
situationerna och de gavs mojlighet att ldmna kommentarer. Enkdten genomfordes
medvetet i relativt hogt tempo for att fa en uppfattning om handlaggarnas forsta
uppfattning.

Enkatbortfall & en procentsats som anger hur manga personer som fatt enkaten men
inte svarat pa den. Av 87 deltagare svarade 80, enkatbortfallet blev alltsd ca 8 %. Av
de 80 som lamnade in sina enkater var det en mycket hog andel som svarade pa varje
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fraga, det sa kallade interna bortfallet var alltsa Gverlag lagt (Ejvegard 2003, s. 54).
Andelen som inte svarade pa en individuell fraga varierade fran 0-6 %, dvs. som bast
svarade alla pa fragan (exempelvis fraga 4a, se avsnitt 4.4) och som samst var det 6 %
som inte svarade (exempelvis fraga 2d, se avsnitt 4.2).

Resultatet av enkéaten dverfordes till Excel for att kunna bearbetas till diagram som
visade hur respondenterna hade svarat. Trots att “kanske inte var ett svarsalternativ
hade vissa svarat detta. Svaret “kanske” fick saledes en egen kategori. Aven de som

svarat “ja” eller “nej” men med ett villkor som inte fanns med bland svarsalternativen
tolkades detta som svaret “kanske”.

Intervjuer

For ytterligare information har ocksa intervjuer genomforts dar valet foll pa att
anvanda sig av en semi-strukturerad intervjumetod. Denna metod mojliggor
diskussion kring fragor som uppkommer under samtalets gang, till skillnad fran en
strukturerad intervjumetod, dér endast pa forhand utvalda fragor diskuteras (Bryman
2008, s. 196). Metoden ar darmed fordelaktig eftersom mer information an den pa
forhand efterfragade kan inhdmtas. Anledningen till valet av ostrukturerad
intervjumetod var ocksa att intervjufragorna énskades anvandas som utgangspunkter
for en diskussion kring &mnet mer dn som ett statistiskt underlag.

Personerna som intervjuades var till stor del de inblandade parterna i fyra av de
aktuella rattsfallen for rapporten, se tabell 1 pa nésta sida. De fyra rattsfallen berér
fastighetsregleringar i flera skiften och tre av dem namner funktionellt samband.
Forsok gjordes for att kontakta forrattningslantméataren som tagit beslutet till
respektive rattsfall och de tekniska raden/fastighetsraden som medverkat i
domstolen/domstolarna. For att fa uppfattningen fran de som dagligen handlagger
fastighetshildningsarenden intervjuades dven forrattningslantmatare fran statliga
Lantmaterimyndigheten i Malmo. Vissa av intervjufragorna diskuterades aven med
Kristin Land, kontaktperson fran Lantmateriet. Fragor och svar till intervjuerna ses i
kapitel 5. Vissa av intervjuobjekten intervjuades i person medan andra intervjuades
via telefon, se tabell 1.
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Tabell 1 Intervjuobjekt

Namn Yrkestitel, arbetsplats ~ Koppling till &mnet Intervjuform
Per-Gunnar Fore detta tekniskt rad,  Fastighetsrad, Mote
Andersson Hovratten for vastra Hovrétten, i fallet O
Sverige 1456-10
Mats Forrattningslantmatare, Handl&gger darendeni  Mote
Blomqyvist Statliga det dagliga arbetet
Lantmaterimyndigheten
i Malmo
Jan Tekniskt rad, MOD, Tekniskt rdd, MOD, i Telefon
Gustafsson Svea Hovratt fallet F 2613-13
Gudrun Planprovare, Forrattningslantmatare  Telefon
Jonsson-Glans | Trafikverket i fallet O 3698-98
Ake Tekniskt rad, MMD, Tekniskt rdd, MMD, i  Telefon och
Pettersson Vaxjo tingsratt fallet F 2613-13 skriftligen
Bjorn Tekniskt rad, MMD, Tekniskt rdd, MMD, i  Telefon och
Rossipal Nacka tingsrétt fallet F 6209-11 skriftligen
Peter Lantmatare, Statliga Medskribenti Telefon
Wistrém Lantmaterimyndigheten yttrandet till MOD i
i Gévle fallet F 2613-13
Linda Wijk Forrattningslantmatare, Handl&gger arendeni  Mote
Statliga det dagliga arbetet
Lantmaterimyndigheten
i Malmo

Utover intervjun har ocksa sporadiska fragor stallts under arbetets gang till
kontaktpersonen pa Lantmateriet och kontinuerliga diskussioner har forts med
handledaren.

Sokning i fastighetsregistret

For att undersoka hur manga fastigheter i flera skiften som finns i Sverige har
sokningar gjorts i Lantmateriets fastighetsregister. Det ansags vara intressant for
rapporten att veta hur vanligt forekommande fastigheter i flera skiften &r och vilka
andamal de har.

Tva sokningar bestilldes fran Lantmateriet. Den ena med malet att hitta alla
fastigheter i flera skiften utefter Skatteverkets typkoder for taxering enligt bilaga 2.
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Den andra med malet att hitta alla fastigheter med typkoder for taxering enligt bilaga
2. Skatteverket ger varje fastighet en tresiffrig typkod i fastighetstaxeringen som
anvands for att underlatta administrativt arbete. Om en fastighet ar bebyggd med flera
byggnader eller innehaller mark som anvéands pa olika satt kan fastigheten indelas i
fler an en taxeringsenhet och darmed fa mer an en typkod (Skatteverket genom
Monell, 2015).

De typkoder som valts att anvanda ar typkoder for smahus, hyreshus, industri och
specialandamal. Syftet med dessa sokkriterier var att fa ett resultat som omfattade alla
andamal forutom jord- och skogsbruksfastigheter, exploaterings- och gatufastigheter
samt &garlagenhetsfastigheter och tredimensionella fastigheter. Sokningen gav 47 655
traffar, dvs. 47 655 fastigheter i Sverige bestar av tva eller fler skiften med de valda
typkoderna. Av de 47 655 fastigheterna hade 2 102 mer an en typkod. For att inom en
rimlig tid kunna fa till stand nagon form av statistiskt underlag togs de fastigheter
med mer an en typkod bort fran mangden. Det hade varit for tidskravande att
undersoka varje individuell fastighets andamal. Fastigheterna som valts ut
grupperades efter deras taxeringskoder for att efterlikna de vanligaste
fastighetsandamalen. Grupperingen efter taxeringskoderna kan ge en felaktig bild av
verkligheten eftersom det ar forfattarnas asikt som ligger till grund for grupperingen.
For att minska utrymmet for missuppfattning presenteras vilka taxeringskoder som
ingar i grupperna i tabell 3, se avsnitt 6.1.

1.6.4 Felkallor

Teori

De rattsfall, propositioner och foérarbeten som undersokts ar material som kraver
lasarens egen tolkning. Det & omojligt att med sékerhet sdga att I4sarens uppfattning
blir densamma som materialens forfattares mening. Pa detta vis kan tolkningsfel ha
uppstatt. For att minska pa risken for misstolkning har diskussion hallits kring rattsfall
med bade Svante Nilsson och Kristin Land.

Vissa av rattsfallen som ansetts intressanta att studera &r inte avgjorda av HD, varmed
de ej ar att likstalla med praxis. Forfattarna anser dock att rattsfallen d&nda kan anses
vara vagledande i hanteringen av likartade mal.

Enké&tundersokningen

Enkatundersokningen genomférdes pa 87 personer (varav 80 svarade) vilket &r en
ganska stor grupp. Brister i gruppens utformning kan vara att de svarande enbart kom
fran en region i landet (Goteborg och Halmstad). Personerna i gruppen var en
blandning av lantmétare fran statliga och kommunala lantmaterimyndigheter vilket
skulle kunna bidra till att undersokningen speglar bada dessa verksamheters
uppfattning. Den vanligast férekommande kommentaren fran deltagarna var att
undersokningen gick i hog takt och att det saknades tid att tdnka igenom situationen.
Vissa pastod att samma undersokning darfor kunde fatt ett annat resultat ifall det
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funnits utrymme for mer tid. Ingen information om respondenternas bakgrund och
antal ar i branschen hamtades in.

Svaren fran enkaten fordes over till Excel for hand. Den méanskliga faktorn gor att
misstag kan ha begatts i 6verforingen av svaren. | de fall dar nagot annat an ett tydligt
“ja” eller “nej” skrivits som svar, exempelvis “ja, om det dr en gang- och cykelvag”
tolkades det som ett “kanske”. Denna strikta tolkning kan ha medfort att statistiken

kan bli skev men minskade samtidigt forfattarnas inverkan som tolkar av svaren.
Intervjuer

Forsok att kontakta samtliga inblandade lantméatare och tekniska rad i fyra av
rattsfallen som &r aktuella for rapporten gjordes. Vissa av dessa gick ej att na eller
ville ej medverka. Detta kan bidra till att samtliga synpunkter av de inblandade inte
kan aterges. Daremot intervjuades atminstone en representant fran varje rattsfall.

Intervjun far en nagot annorlunda karaktar om den utférs via telefon eller i person. Ett
maéte i person kan ge upphov till att foljdfragor mm. enklare kan stallas. Samtliga
intervjuade gavs mojlighet att svara pa fragorna skriftligen om de inte hade tid eller
mojlighet att stalla upp pa en intervju. Vissa valde att svara delvis skriftligen pa
fragorna.

Intervjuerna spelades in och transkriberades. | transkriptionen kan information
forsvinna och syftningsfel uppkomma. For att minska denna risk skickades en
sammanfattning av transkriptionen till samtliga deltagare for godkannande. Den
godkénda transkriptionen anvéndes sedan som underlag till en sammanfattning av
samtliga svar i kapitel 6. Aven sammanfattningen skickades till intervjuobjekten for
mojlighet till godk&nnande.

Sokning i fastighetsregistret

Fastigheter med mer an en typkod togs bort ur urvalet. | och med detta kan statistiken
bli nagot mindre palitlig. For de 6vriga fastigheterna med endast en typkod antogs att
de anvéndes for det de var taxerade for, vilket det naturligtvis kan finnas undantag
fran.

1.6.5 Ordet begrepp

Att kalla funktionellt samband for ett begrepp &r problematiskt eftersom ordet
begrepp kan féra med sig uppfattningen att funktionellt samband ar nagot val
etablerat. Funktionellt samband kan troligtvis inte ses som ett begrepp eftersom det
endast anvéants i ett fatal rattsfall och inte namns i doktrinen. Enligt
Nationalencyklopedin kan ett begrepp delas in i ett begreppsomfang och ett
begreppsinnehall. Begreppsomfanget utgors av de objekt som faller under begreppet.
Begreppsinnehall utgors av de kannetecken som tillkommer ett objekt for att det ska
falla under begreppet (Nationalencyklopedin, 2015). Det finns stora svarigheter med
att placera funktionellt samband i de delar ett begrepp ar uppbyggt av, detta kan tyda
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pa att funktionellt samband inte ar ett begrepp. Ordet begrepp férekommer i rapporten
i kapitel 5 i intervjufragorna. Fragorna skrevs innan problematiken med ordet begrepp
uppmarksammades och har alltsd fatt std kvar. | ovrigt har ordet inte anvants i
rapporten.

1.7 Funktionellt samband i andra rattsomraden

Funktionellt samband forekommer dven inom skadestandsratten samt bland lagar om
avskrivning och om gemensamma anléggningar. Nedan sammanfattas kort
anvandningen av funktionellt samband i IL, SKL och AL.

1.7.1 Funktionellt samband i inkomstskattelagen, inventarier

I IL aterfinns bland annat regler om inventarier och dess avskrivning. IL 18:4 reglerar
nar det ar tillatet att gora omedelbara avdrag, dvs. nar det &r tillatet att vid kopet
skriva av inventariets hela vérde. Detta &r tillatet pa inventarier som har *“/.../mindre
varde eller som kan antas ha en ekonomisk livslangd pa hogst tre ar/.../” (IL 18:4). 1
kommentaren till IL 18:4 skriver Leif Eriksson “Med naturligt samband mellan flera
inventarier avses inventarier som har ett funktionellt samband och som férvérvats for
att anvandas tillsammans som en enhet.” (Eriksson 2014, stycke 2.1).

Med mindre vérde menas som hogst ett halvt prisbasbelopp. Vid kép av flera
inventarier som har ett naturligt samband berdknas vardet pa alla inventariers
sammanlagda anskaffningsvarde. FOr markinventarier géller detsamma som for
inventarier (IL 20:15).

1.7.2 Funktionellt samband i skadestandslagen, principalansvar

Séadana skador som en arbetstagare orsakar i tjanst ansvarar arbetsgivaren for. Detta
regleras i SKL 4:1 och kallas for arbetsgivarens principalansvar. Anledningen till
denna regel &r framst att arbetsgivaren oftast har battre mojlighet att sta risken for en
skada an vad arbetstagaren har. Arbetsgivaren kan ocksa teckna en ansvarsforsakring,
vilket arbetstagaren inte har samma mdjlighet att gdra. Principalansvaret kan
betraktas som ett sétt att allokera kostnaderna for en skada till ett lampligt
ansvarssubjekt. En arbetsgivare ar ett mer lampligt ansvarssubjekt &n en arbetstagare
ur en ekonomisk synvinkel. Systemet skyddar ocksa den skadade da denne med storre
sannolikhet far ersattning for sin skada. (Schultz 2014, s. 645-646).

Principalansvaret begransas till att galla enbart da arbetstagaren ar i tjanst. Detta ska
dock inte likstallas med om skadan sker inom arbetstid eller ej, utan har att géra med
om skadehandlandet gér att koppla till dennes tjanst. Aven vid brottsliga skador
uppstar principalansvar om det finns ett funktionellt samband mellan personens
brottsliga, eller pd annat satt skadliga, handling och dennes tjanst. Sa lange
handlingen inte markant skiljer sig fran vad som normalt utfors i tjansten sa uppstar
ett funktionellt samband (Schultz 2014, s. 645).
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| fallet NJA 2000 s 380 hade en bitradande jurist pd en advokatbyra forskingrat
pengar fran en klients klientmedelskonto. For att forsoka dolja forskingringen tog den
bitradande juristen ett lan hos foretaget Kungshallen i klienten namn utan dennes
medgivande. Foretaget Kungshallen stamde advokatbyran med férhoppningen om att
advokatbyran skulle bli betalningsansvariga for Ianet de givit den bitradande juristen.
Fragan i malet var om den bitradande juristen handlat i tjansten och om advokatbyran
pa sa vis hade principalansvar. HD menade att arbetsgivaren enligt principalansvaret
ska std skador som skapats av fel eller forsummelse. Man papekar ocksa att “i
tjansten” syftar till att begransa principalansvaret sa att endast handlingar som har ett
funktionellt samband med tjansten ska medféra ansvar. Nar det kom till att bedéma
om ett funktionellt samband forelag beaktades om skadan var majlig att berékna i
relation till verksamhetens uppgifter. Hansyn togs dven till om utford handling var
vanlig eller ej for verksamheten.

Det funktionella sambandet &r olika langtgaende beroende pa skadans art. Nar det
endast ror sig om formogenhetsskada hos tredje man sa kravs ett starkare samband
mellan tjanst och utforande for att ansvar ska foreligga. | namnda réattsfall blev
principalansvar ej aktuellt eftersom det saknades ett tillrackligt starkt funktionellt
samband mellan den skadade (som drabbats av férmdgenhetsskada) och
verksamheten. HD anmarkte att den skadelidande inte var klient hos advokatbyran
och att avtal eller ndgot liknande dem mellan saknades. Trots att ett visst samband
fanns - en anstélld hade tack vare sin tjanst haft mojlighet att ta ut det lan som ej
aterbetalats, radde det inte ett tillrackligt starkt samband. | samma réattsfall framfor
HD att arbetsgivarens mojlighet att dvervaka arbetstagarens uppgifter ar nagot som
kan minska kravet pa det funktionella sambandet.

1.7.3 Funktionellt samband i anlaggningslagen, servitut

AL reglerar inrdttandet av anlaggningar som ar gemensamma for flera fastigheter,
gemensamhetsanlaggningar. Exempel pa vanliga gemensamhetsanlaggningar ar icke
kommunala végar, parkering och Va-anldggningar. Enligt AL 49 § kan dven servitut
bildas for att tillgodose en fastighets behov av vdg forutsatt att en
gemensamhetsanlaggning inte ar lampligare. 2014 kom ett avgorande fran HD (NJA
2014 s 228) som behandlade ratten fér en kommunaldgd fastighet att bli harskande
fastighet i ett servitutsforhallande enligt AL 49 §. Servitutets andamal var gang- och
cykelvdag inom ett detaljplanelagt omrade. HD framfor i sina domskal att den
utveckling som skett for andra servitut (se avsnitt 3.1, 3.2, 3.3) dvs. att kravet pa nytta
har ersatts av ett krav pa funktionellt samband inte kan anses galla for servitut enligt
AL 49 8. Funktionellt samband kan alltsa enligt praxis inte anvandas for AL 49 8.
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2 Teorli

2.1 Allmant om fastighetsbildning

2.1.1 Fastighetsbildningslag

| FBL sammanstalls utférandet av alla fastighetshildningsatgarder. Varje atgard:
fastighetsreglering, avstyckning, klyvning och sammanléggning har tilldelats varsitt
kapitel dar regler for respektive atgard finns. | 3 kap FBL finns de allmanna
bestammelserna for jord- och planfragor, vilka ska provas vid forrattningar av alla
varianter. | propositionen till kapitlet skrivs inledningsvis att lagstiftningen utformats
med en viss elasticitet for att vara langsiktigt brukbar (prop 1969:128 s.B 13).
Lagstiftningen maste staimma overens med tidens jord- och planpolitiska stravanden
och samtidigt kunna beakta andra markintressen. Man papekar ocksa vikten av ett
snabbt och enkelt forfarande samtidigt som rattssakerheten inte far eftersattas. Kring
detta skriver kommittén, angdende 3 kap FBL, att reglerna ger “/.../utrymme for
avsevard rorelsefrinet. Inom ramen for de tamligen elastiska bestdmmelserna som
foreslas maste i tillampningen den allmant godtagna jord- och planpolitiska
malséattningen bli vagledande.” (prop 1969:128 s. B 48-49).

FBL 3 kap innehaller allmanna lamplighets- och planbestammelser (1-488), sarskilda
bestammelser for jordbruk, skogsbruk och fiske (5-888), undantagsbestammelser (9-
1088) och fastighetshildning 6ver kommungrans (118). Bestammelserna ar tvingande
och beskriver minimikraven for fastighetsbildning (prop 1969:128 s. B 101). Kapitlet
ar av ramlagskaraktar vilket innebdr att tillampningen foréndras for att anpassas till de
jord- och markpolitiska mal som for tillfallet galler. Darmed ges ocksa mycket
utrymme till egen tolkning for anvdndaren av lagen (Ekback 2012, s. 23). Detta
examensarbete fokuserar pa lamplighetsprovningen som gors i FBL 3:1 varmed
ovriga bestammelser till stor del bortses fran.

Fastighetsbildning innebar en av tre foljande atgarder: 1) fastighetsindelningen
andras, 2) servitut bildas, upphévs eller &ndras, 3) en byggnad eller annan anldggning
som hor till en fastighet fors Gver till en annan fastighet (FBL 1:1). Vid samtliga
fastighetsbildningsatgarder maste 3 kap FBL samt de kapitel som beror den aktuella
atgarden provas for varje inblandad fastighet (FBL 3:1).

Den forst namnda atgarden, da fastighetsindelningen &ndras, kan ske antingen genom
att nya fastigheter bildas (nybildning) eller genom att redan befintliga fastigheter far
andrad utformning (ombildning). Nybildning av fastigheter sker genom avstyckning,
klyvning eller sammanlédggning och ombildning av fastigheter sker genom
fastighetsreglering (FBL 2:1).

Genom fastighetsreglering, som detta examensarbete behandlar, kan 1) mark
overforas fran en fastighet eller samfallighet till en annan sadan enhet, 2) andelar i
samfalligheter 6verforas fran en fastighet till en annan, 3) samfalligheter bildas 4)
servitut bildas, &ndras eller upphévas och 5) byggnader eller andra anldggningar som
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hor till en fastighet foras Over till en annan fastighet (FBL 5:1). Vid
fastighetsreglering ska 3 och 5 kap FBL provas. Till skillnad fran kap 3 sa ar kap 5 till
viss del dispositivt (FBL 5:18).

2.1.2 Allméanna lamplighetsvillkor enligt FBL 3:1

For att ny- eller ombilda fastigheter ska de bland annat vara l&mpliga for sina
andamal enligt FBL 3:1 stycke 1 och 2. Om fastigheterna ligger inom detaljplanelagt
omrade med FIB (fastighetsindelningsbestammelse) sa ar lamplighetsprévningen i
stora delar redan gjord varmed lantmataren inte behdver géra om samma prévning i
det enskilda drendet (FBL 4:18). Fastigheter som ligger inom detaljplanelagt omrade
utan FIB maste dock lamplighetsprovas samt dven vara i enighet med planen (FBL
3:2 st 1). Uppfylls inte FBL 3:1 sa kan fastighetsregleringen anda vara tillaten, om
den uppfyller FBL 3:9.

Nedan citeras FBL 3:1, stycke 1 och 2 som innehaller de tre lamplighetskraven: 1)
fastighetstekniskt god kvalitet, 2) varaktighet och 3) aktualitet.

1 § Fastighetshildning ska ske sa att varje fastighet som nybildas eller ombildas blir
med hansyn till belagenhet, omfang och Gvriga forutsattningar varaktigt lampad for
sitt andamal. Harvid ska sarskilt beaktas att fastigheten far en lamplig utformning
och tillgang till behovliga vagar utanfor sitt omrade. Om fastigheten ska anvéndas
for bebyggelse, ska den vidare kunna fa godtagbara anordningar for vatten och
avlopp.

Fastighetshildning far inte &ga rum, om den fastighet, som ska nybildas eller
ombildas for nytt andamal, inte kan antas fa varaktig anvandning for sitt andamal
inom Overskadlig tid. Fastighetshildning far inte heller &ga rum, om andamalet med
hansyn till sin art och évriga omstandigheter bor tillgodoses pa nagot annat sétt &n
genom fastighetsbildning.” (FBL 3:1)

Fastighetsteknisk god kvalitet

Vid lamplighetsprovningen beaktas sarskilt fastighetens beldgenhet, omfang,
utformning och andra fastighetstekniska forutsattningar. Dessa prévas med hénsyn till
fastighetens andamal och kraven blir darmed olika beroende av vilken fastighetstyp
som aktuell fastighet har (Ekbéack 2012, s. 26).

Kring fastighetens beldgenhet ska héansyn tas till fastighetens geografiska och
topografiska forhallanden samt om den ar lamplig ur miljoaspekter som exempelvis
buller eller andra risker. En befintlig fastighet i en miljo som redan fran bérjan ar
bullerdrabbad kan prévas annorlunda &n en nybildad fastighet i ett sddant omrade
(Lantmateriet 2015, s. 80).

For bostadsfastigheter skriver Lantmateriet att det normalt krévs plats for lek,
parkering, mm. samt att harledning ska goras utifran PBL (Lantmateriet 2015, s. 84).
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| forarbetena har det kring fastighetens omfang framforts att bostadsfastigheter inte
ska bildas till storre areal &n vad som &r av bostadskaraktéar (prop 1969:128 s B 109).
Ekback skriver vidare att detta medférde en restriktiv installning till att lagga jord-
och skogsbruksmark till bostadsfastigheter. (Ekback 2012, s. 28). Vad géller stora
bostadsfastigheter pa landsbygden poangterar Lantmateriet att en bostadsfastighet
med mark utéver vad som &r av tomtmarkskaraktér ska ha storlek och utformning sa
att varje verksamhet kan bedrivas funktionellt inom avsett omrade. Vidare skriver de
att omfang och utformning maste bedémas fran fall till fall varmed 6nskemal fran
fastighetsdgaren kan vaga tungt (Lantméteriet 2015, s. 85). Aven en mindre del
skogsmark kan i vissa fall bli varaktigt lampat for en bostadsfastighet, om vedeldning
kan anses ske pa fastigheten. Att reglera samman ett fristaende skifte med skog for
vedeldning till en bostadsfastighet ses heller inte som en omgjlighet, om skiftet kan
anses vara av mindre betydelse for det aktiva skogsbruket samt att dess storlek ej
mojliggor skogsbruk utéver vedbehovet till bostaden. Samtidigt uppméarksammas att
Lantmaterimyndigheten normalt bor vara restriktivt med att bilda bostadsfastigheter i
flera skiften (Lantmateriet 2015, s. 86-87). Att fastigheter inte ska vara for splittrade
eller ha for stor area ar dven viktigt for att kunna skapa ett hanterligt fastighetssystem
dér fastighetsindelning samt réttigheter ska vara mojliga att geografiskt identifiera.
Vidare anmérker man att prévningen ska ske med hansyn till fastighetens Iamplighet
och gj till fastighetsagarens 6nskemal (Lantmateriet 2015, 88-89).

Aven fastighetens arrondering ska vara lamplig utifran dess andamal. Lantmateriet
skriver att fastigheter ska utformas sa att hansyn tas till bebyggelse, befintlig saval
som planerad, samt till parkering, tillgang till behdvlig vég, vatten och avlopp samt
till miljoaspekter mm (Lantmaéteriet 2015, s. 92-100). Kring parkering ndmns att
denna ska losas inom fastigheten om sa gar, annars I6ses parkering mest lampligast
med servitut eller genom delaktighet i gemensamhetsanlaggning (Lantmaéteriet 2015,
s. 99).

Varaktighet (ej tillfalligt behov)

Kravet pa varaktighet innebar att fastigheter inte ska bildas for kortsiktiga eller
tillfalliga andamal, utan for en langre tid. | forarbetena framholl kommittén att
samhallets utveckling gjort att kravet pa varaktighet ej bor ses lika strangt pa.
Samtidigt podngterades vikten av inte bilda fastigheter som ej avses bebyggas eller
mera kontinuerligt utnyttjas (prop 1969:128 s B 103). Ekback nd&mner dock exempel
fran rattsfall dar man tillatit en begransad varaktighet vid bildande av en
exploateringsfastighet, vilken utnyttjas mycket intensivt under viss tid, samt fér en
tktverksamhet (Ekback 2012, s. 32). Lantmateriet framfor att varaktigheten i
fastighetsbildning ska ses pa ur ett sadant tidsperspektiv som med hansyn till
samhallets utveckling kan anses rimligt (Lantmateriet 2015, s. 80).

Aktualitet (inom 6verskadlig tid)

Kravet innebar att nybildade och ombildade fastigheter inom 6verskadlig tid maste
kunna anvandas for sitt andamal. Kommittén skrev i forarbetena till lagen att kravet
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ska hindra fastighetsbildning dar fastigheter bildas for andamal vilka ej ar mojliga. |
propositionen framfordes ocksa att det ar av mindre relevans hur lang tid det tar tills
fastigheten anvands for avsett andamal samt att dven langre dréjsmal inte behdver
medfora skada. For att avgora huruvida en fastighets andamal kommer till stand skrev
kommittén att en Overlatelse av mark kan anses vara tillracklig som bevis pa att
avsedd anvandning kommer till stand, savida det inte framkommer uppgifter som
talar daremot (prop 1968:128 s B 104-105). Ekback skriver dock att om fastighetens
andamal forutsatter exempelvis lov eller annat tillstind sd maste aven dessa
forutsattningar utredas. Beviljande av dessa tillstand/lov ar dock inget krav for
slutférande av fastighetsbildningsatgarden. Om en fastighet ar i Gverensstammelse
med exempelvis plan enligt PBL eller naturskyddsbestimmelse enligt MB anses
aktualitetskravet uppfyllt (Ekbéck 2012, s. 33). Lantmateriet framfor att det inte finns
nagon bestamd tidsgrans samt att omstandigheterna ska utredas i det enskilda fallet.
De menar ocksa att aktualitetskravet i allmanhet inte utgor ett problem och normalt
sett ej behdver en djupare utredning (Lantmaéteiret 2015, s. 101).

Andamalet tillgodoses pa annat sétt &n genom fastighetsbildning

Lantmateriet framfor att forekomsten av alternativa losningar inte nodvandigtvis
behover innebéra att andamalet ska tillgodoses pa annat satt an fastighetsbildning utan
att det bor finnas ytterligare forhallanden som medfor att alternativa metoder &r att
foredra (Lantméteriet 2015, s. 102).

2.2 Fastigheter i flera skiften

| nedanstdende avsnitt presenteras den fakta som finns att hitta i forarbeten,
lagkommentarer och litteratur géllande fastigheter i flera skiften

2.2.1 Lantmaéteriets handbok FBL och annan litteratur

Det &r fastighetens andamal som avgor vad som &r lampligt géllande utformning och
omfang. Lantmateriet &r i sin handbok tydliga med att det &r opraktiskt med extremt
stora och uppsplittrade fastigheter. De menar att det ar rimligt att stalla krav pa att
fastigheterna ska vara hanterliga i vart fastighetssystem. Anledningen till detta ar att
osakerhet kring pantratter och lokalisering av nyttjanderatter uppstar samt att det kan
bli mer komplicerat for fastighetsagaren att lokalisera sitt innehav utifran kartor mm.
Man skriver ocksa att det blir svarare att genomféra de fastighetsrattsliga
utredningarna  for en fastighet som vid flertalet tillfallen genomgatt
fastighetsbildningsatgarder och pa sa satt blivit extremt stor. Ytterligare en nackdel
med extremt stora och/eller splittrade fastigheter, exempelvis vissa jord- och
skogsbruksfastigheter samt kommunala gatufastigheter, &r att de blir svara att hantera
i fastighetsregistret. Lantmateriet skriver att det saknas praxis i form av HD-
avgoranden men att rattsfall fran lagre instanser finns att studera. Detta exemplifieras
med malet O 3698-98 dar ett kommunalt aktiebolag ville reglera samman ett antal
fastigheter for skolverksamhet utspridda i kommunen (Lantmateriet 2015, s. 88-89).
Fallet O 3698-98 redovisas mer ingdende i avsnitt 3.4. Lantméteriet avslutar sin
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utlaggning kring @mnet med att namna att omraden som klarar sig fristdende ej bor
reglernas samman till en fastighet: “Ett riktmarke bor vara att omraden som fungerar
var for sig gott och val kan fylla sin funktion som egen fastighet inte bor slas samman
till en fastighet. Pa sé satt undviks ocksa onddig fastighetsbildning vid forsaljning av
de enskilda omradet.” (Lantmateriet 2015, s. 91).

I handboken tas &ven upp att atgarder som inte har nagot sjalvstandigt syfte utan
endast ar ett led i en transaktion for att slippa skatt inte bér genomféras. Skulle
daremot en provning enligt FBL resultera i en l&mplig fastighet som dessutom medfor
mer eller mindre 6nskade skatteeffekter for fastighetsagaren sa ska detta inte paverka
lamplighetsprévningen (Lantmaéteriet 2015, s. 74).

Rekommendationerna i Lantmateriets handbok anger att en bostadsfastighet pa
landsbygden (dvs. utanfor detaljplanelagt omrade) kan vara lamplig trots att den
bestar av flera omraden. Som exempel ges en bostadsfastighet som bestar av en
tomtplats samt ett mindre omrade for odling eller mindre djurhalining (Lantmateriet
2015, s. 92). Dock papekas att restriktivitet bor iakttas nar det géller tillampningen av
FBL 3:1 for bostadsfastigheter i flera skiften (Lantméteriet, 2015 s. 87).

Vad giller fastigheter inom detaljplan lyder rekommendationerna att de ““/.../ bor inte
besta av flera omraden t.ex. belagna i skilda kvarter, om det inte finns ett funktionellt
samband som gor att det ena skiftet behover faciliteter pa det andra for att fastigheten
ska fungera val.”(Lantmateriet 2015, s. 92). Vad som &r avgorande for att en fastighet
ska fa bestda av flera skiften ar enligt citatet snarare en fraga om fastighetens
lamplighet enligt FBL 3:1 &n om 6verensstdmmelse med detaljplanen enligt FBL 3:2.
Det kravs alltsa ett funktionellt samband for att fastigheten ska bli lamplig enligt FBL
3:1. Exempel pa nar fastigheter kan besta av flera skiften dr nar en bostadsfastighet
behdver ett garage i grannkvarteret eller ndr fastigheter i skilda kvarter bildar ett
sammanhangande handelscentrum, verksamhetsomrade eller liknande. | anslutning
till detta anges dven rattsfallen O 1456-10 och F 6209-11 i korthet (Lantméteriet
2015, s. 145). Fallen O 1456-10 och F 6209-11 redovisas mer ingdende i avsnitt 3.5
och 3.6.

Enligt férordningen (2009:946) med instruktioner for Lantmaéteriet ska Lantmateriet
verka for ett andamalsenligt och vardat ortnamnsskick (Lantmateriet, 2015 s. 72).
Ortnamn eller snarare traktnamn kan komma att fordndras vid fastighetsbildning,
speciellt vid sadana forrattningar som rapporten behandlar. Lamplighetsprévningen
ska dock ske endast utifran FBL, som inte innehaller nagra bestammelser om
ortnamn. Lantméteriet framhaver dock att om det finns flera alternativ till
forrattningsatgarden och en av dem paverkar ortnamnet negativ bor lantméataren
samrada med sakagaren huruvida de kan ténka sig ett annat alternativ. Som exempel
redovisas rattsfallet O 1456-10 dar en bostadsfastighet kom att bestd av tva skiften i
skilda kvarter (Lantmateriet 2015, s. 72).

Ekback skriver att det tidigare fanns ett krav pa att en fastighets agor skulle vara
samlade i sa fa skiften som majligt. Numera finns inga sadana bestammelser men
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huvudprincipen ar fortfarande att en fastighet bor bestd av endast ett omrade,
atminstone géllande bostadsfastigheter (Ekback 2012, s. 29). Han tar upp tva rattsfall
rorande bostadsfastigheter som exempel. Det ena fallet rorde en bostadsfastighet pa
landsbygden som delades av en samfalld vag och det andra rorde tva skargardsoar
som oOnskades Gverforas till en bostadsfastighet pa fastlandet. | det forsta fallet
godkandes forréattningen av hovratten medan det senare inte gick att genomfora. Vid
provningen av en fastighets omfang och utformning &r det inte Onskvart att
fastigheten blir for stor, den bor ha en hanterlig omfattning. Som exempel ges samma
rattsfall som i Lantméteriets handbok: O 3698-98 och ytterligare ett fall rorande
skogsbruk (Ekback 2012, s. 30). Fallet O 3698-98 redovisas mer ingdende i avsnitt
3.4.

2.2.2 Forarbeten och lagkommentarer

| forararbetena till FBL framgar att bestammelserna i FBL:s foregangare (1926 ars lag
om delning av jord & landet) om att en fastighet savitt mojligt ska ha sina agor
samlade inte bor behallas. Dock betonas att kraven pa att en fastighet ska ha sina dgor
samlade inte ska sattas lagre an hittills. Det skrevs ocksa att d&ndamalet ska vara
styrande for hur &goanordningen ska vara uppbyggd (prop 1969:128 s. B 105). Vidare
namns att vissa riktlinjer bor ges for utformningen av fastigheter som &r avsedda for
bebyggelse. De bor dock inte bli for ingaende eftersom bebyggelse kan ha valdigt
olika karaktér (prop 1969:128 s. B 106).

I en lagkommentar till FBL anges att kravet pa en fastighets lamplighet med hansyn
till sin utformning ska tolkas sa att fastighetens agor ligger i ett lampligt inb6rdes
sammanhang. Detta innebdr bla. att man ska ta hansyn till de inre
kommunikationsmojligheterna. Utformningen ska prévas efter andamalet men hansyn
ska aven tas till naturférhallanden och andra omstandigheter (Bonde mfl., 2013). I en
annan lagkommentar namns att kravet pa lamplig utformning inte innebér att en
fastighet maste besta av ett skifte. Dock bor kommunikationsmaéjligheterna mellan
fastighetens olika delar ha betydelse for beddmningen (Andersson 2015, not 38).

2.2.3 Jamforelse av Lantmaéteriets handbocker fran 1996, 2013 och 2015

Under arbetets gang har tre av Lantmateriets handbocker studerats. Nar arbetet
paborjades var versionen fran 2013 aktuell. Under arbetets gang har dock en ny
utgava fran 2015 ersatt den dldre. Att studera handbockerna fran 2013 respektive
2015 ger information om nagon utveckling géllande fastigheter i flera skiften skett de
senaste aren. Det ar dock vart att papeka att Lantmateriets handbok uppdateras utefter
en lista som grundar sig i en dvergripande prioritering av delar som ska &ndras. Hogst
ambition laggs pa upptackta felaktigheter samt pa lagandringar. Vad géller nya
belysningar finns det risk att dessa far flyttas till nastkommande publicering.
Anledningen till detta &r oftast resursbrist (Lantmaéteriet genom Boije af Gennas,
2015). Det som skiljer handbdckerna fran 2013 respektive 2015 at inom omradet for
fastigheter i flera skiften ar mycket lite.
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Funktionellt samband har forekommit i ett rattsfall fran 1998 varmed den da géllande
handboken ansags intressant att studera. Forfattarna har haft tillgang till handboken
fran 1996, vilken med hog sannolikhet bor ha géllt dven 1998. Det har dock varit
svart att hitta information kring nar nastkommande handbok, efter 1996, utkom. En
risk ar darfor att en senare version var giltig vid Lantmateriets bedémning i malet
1998.

Skillnaderna mellan handboken fran 2015 och 1996 skiljer sig av naturliga skal pa
flera omraden. Vad galler ortnamnsvarden &r texterna annorlunda men informationen
ar i stort sett den samma. | utgavan fran 1996 gar att lasa att det inte & majligt att
vagra fastighetsbildning pga. ortsnamnsaspekter men om alternativ finns kan en
diskussion tas med sakagaren for att ta hansyn till ortsnamnsvarden. Rattsavgorandet
fran 2011 (O 1456-10) som styrker detta saknas daremot av naturliga skal
(Lantmateriet 1996, s. 41).

Lantmateriets installning till atgarder som &r konstruerade endast av skatteskal har
heller inte andrats. | handboken fran 2015 har hanteringen av dessa fragor tydliggjorts
med ett exempel vilket saknades 1996 (Lantméteriet 2015, s. 75; Lantmateriet 1996,
S. 45).

Vad galler utformning och hanteringen av valdigt stora fastigheter kan vissa
skillnader utlasas fran handbockerna. | handboken fran 1996 betonas att kravet fran
tidigare lagstiftning att en fastighets dgor ska vara samlade inte galler langre. Det
papekas dven att det bor stdllas krav pa regelbundenhet vid bedémning av
fastighetens utformning. | dvrigt ar skillnaderna sma med undantag fran tva exempel
pa rattsfall, O 3698-98 som behandlas i avsnitt 3.4 och ett annat rérande skogshruk
(Lantmateriet 1996, s. 56; Lantmaéteriet 2015, s. 89-90).

Ytterligare en skillnad &r ett stycke som behandlar fastigheter i flera skiften, inom
respektive utom detaljplan. 1 1996 ars utgava av handboken rekommenderas att en
fastighet inte bor besta av flera skiften inom detaljplan om det inte finns ett
planmassigt samband. Fastigheter utanfor detaljplan kan daremot bestd av flera
omraden om de ar belagna inom ett rimligt avstand (Lantmateriet 1996, s. 57). |
dagens utgdva (2015) ar formuleringen for fastigheter utom plan mycket lik men
formuleringen for rekommendationerna inom plan har andrats nagot. Istéallet for ett
planméssigt samband bor det istéllet finnas ett funktionellt samband som gor att det
ena skiftet behover faciliteter pa det andra (Lantmateriet 2015, s. 92; Lantmateriet
1996, s. 57). En annan rekommendation fran 1996 ars utgava som tagits bort i 2015
&rs version #r att “En fastighet bor inte besta av omraden belagna i skilda kvarter om
de kan fungera fristdende &nda. Det far anses strida mot planen att fora samman
dessa till en fastighet.” (Lantméteriet 1996, s. 70). 1 2015 ars handbok konstateras att
sa lange andamalet med fastigheten inte strider mot anvandningsbestimmelserna i
planen sa ar fastigheter med skiften 6ver kvartersgranser inget problem (Lantméteriet
2015, s. 145).
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3 Rattsfall

Nedan féljer en sammanfattning av de for rapporten aktuella rattsfallen. Varje
sammanfattning borjar med en beskrivning av bakgrundsférhallanden och en kort
motivering till Lantmaterimyndighetens beslut. Sedan beskrivs parternas yrkanden i
forsta instans som foljs av instansernas domskal. Trots att det endast &r hogsta instans
domskal och domslut som géller har &ven underinstansers domskal och domslut tagits
med for att belysa frdgan fran flera synvinklar. Aven yttranden och skiljaktiga
tekniska rads meningar har tagits med. Det som ansetts vara vasentligt i fallet har
tagits med, varmed vissa andrahandsyrkanden mm. har bortsetts fran. Réttsfallen
presenteras i kronologisk ordning och borjar darfor med tre rattsfall rérande servitut
som har haft betydelse for funktionellt samband inom fastighetsbildningen.
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i:igur 1 De roda prickarna representerér de ungefarliga Iokaliséringarna av
fastigheterna Stadsdgan 7311 (till hoger i bilden) och Vaktaren 37 (till véanster i bilden)
(Hitta.se 2015).

Bakgrund

Bostadsréattsforeningen Fridhem ansokte hos Lantméaterimyndigheten om bl.a.
servitutshildning till forman for Stadsagan 7311. Servitutet innebar ratt for Stadsagan
7311 att anordna, bibehalla och nyttja spér- och stationstunnlar mm. pa Vaktaren 37.
Stadsédgan 7311 bestar endast av ett hisschakt som transporterar trafikanter fran
markplan till biljetthall pa tunnelbanestationen Gardet och far enligt faststalld
stadsplan endast anvdndas for “trafikindamal, tunnelbana”. Stadsdgan ligger som
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nyss namnts pa Gardet medan Vaktaren 37 &r beldgen i en annan del av kommunen,
narmare bestamt vid tunnelbanestationen Karlaplan pa Kungsholmen knappt fem km
fran Stadsagan 7311, se figur 1.

Lantmaterimyndigheten avslog ansokan om bildande av servitut med motiveringen att
servitutet inte &r av vasentlig betydelse for den dndamalsenliga markanvandningen
(FBL 7:1) for den harskande fastigheten.

Yrkande

Stockholms lans landsting (som blev dgare till Stadsdgan 7311 efter att Brf Fridhem
hade uppgatt i likvidation) yrkade att domstolen skulle lamna tillstand till
servitutshildningen.

Tingsrattens domskal

Tingsrétten konstaterade att fastigheten Stadsagan 7311 utgor en forbindelse till en
tunnelbanestation. Ett tunnelbaneservitut kan inte vara av vasentlig betydelse fér den
andamalsenliga anvandningen av fastigheten.

Tingsrattens domslut
TR I&mnade Landstingets besvar utan bifall varmed servitutet ej bildades.

Hovrattens domskal

Domstolen konstaterade att tunnelbanetrafiken i Storstockholmsomradet &r ett
sammanhangande trafiksystem som &r beroende av anlaggningarna pa bade Vaktaren
37 och Stadségan 7311. Med hénsyn till detta ar de allmanna forutsattningarna i JB
14:1 uppfyllda. | detta fall var det dock fraga om ett officialservitut varmed aven
forutsattningarna i FBL 7:1 maste vara uppfyllda. Hissen pa Stadsdgan 7311 &r
avsedd att fora trafikanter fran markplan till tunnelbanestationen Gérdet. Det ansags
vara av vasentlig betydelse for Stadsagans andamalsenliga anvandning att nyttja
anlaggningar pa Gardets tunnelbanestation. Vidare diskuterade domstolen om det
aven skulle kunna vara vasentligt for den andamalsenliga anvandningen att Stadségan
7311 fick nyttja anlaggningarna pa samma tunnelbanelinjers dvriga stationer. Att det
skulle vara av vasentlig betydelse for Stadsagan 7311 att nyttja anlaggningarna pa
Véktaren 37 (som ingdr i en annan tunnelbanelinje) ansags dock vara en alltfor kraftig
uttunning av vasentlighetsrekvisitet.

Hovrattens domslut

HovR l&mnade Landstingets besvar utan bifall varmed servitutet ej bildades.
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Landstinget anforde till HD

Pa grund av den tekniska samordningen bor hela tunnelbanenatet i Stockholm
betraktas som ett sammanhdngande trafikndt och inte som flera separata
tunnelbanesystem.

Hdogsta domstolens domskal

HD framférde att hdrskande och tjanande fastighet ar */.../av varandra beroende
delar i ett sammanhangande trafiksystem.” (NJA 1987 s 57) och att de allmanna
forutsattningarna i JB 14:1 darmed var uppfyllda. Da malet berérde ett officialservitut
var ocksa fragan om servitutet dven uppfyllde kraven i FBL 7:1. HD ansag att kravet
pa vasentlig betydelse for fastighetens andamalsenliga anvandning (enligt FBL 7:1)
uppfylldes eftersom Stadsédgan 7311 endast far anvédndas for “trafikindamal,
tunnelbana”. Fastighetens dndamalsenliga anviandning dr darfor i hog grad beroende
av det tunnelbanendt som den har forbindelse med.

Hogsta domstolens domslut

HD andrade HovR:s beslut och aterforvisade drendet till Lantméaterimyndigheten for
vidare proévning.

Analys

Rattsfallet behandlar den situation som uppstod da tunnelbanenatet i Stockholm
skulle byggas ut och en fastighetsrattslig l6sning pa problemet skulle hittas. Resultatet
blev ett servitut till forman for en hissfastighet. Fallet har en indirekt koppling till
rapporten genom att det hanvisas till fallet i senare rattsfall om servitut som pa nagot
sétt ska tillgodose kommunala behov eller ndmner funktionellt samband (NJA 1991 s
177 och NJA 1997 s 307, se avsnitt 3.2 och 3.3). NJA 1987 s 57 kan ses som ett
relativt viktigt fall inom servitutsrdtten eftersom det indikerar en uttunning av
vasentlighetsrekvisitet. Det ar dock vart att ha i atanke att situationen var mycket
komplicerad och det saknades andra majliga fastighetsrattsliga l6sningar att tillga.
Sedan 2004 finns exempelvis 3D-fastighetsbildning som en potentiell Idsning.
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3.2NJA1991s 177
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Figur 2 De réda ringarna visar var Pitsundet (nere till vanster), Haraholmens hamnen
(nere till hoger) och hamnen i Skuthamn (mitten till vanster). Uppe till vanster syns Pited
tatort, ej inringad. Observera att kommunens exploateringsfastighet Pithom 47:13
bestar av manga skiften utspridda 6ver stora delar av kommunen, bade i tatorten och
utanfor (Hitta.se 2015).

Bakgrund

Pited kommun ansokte hos Lantmaterimyndigheten om bildande av servitut avseende
att bygga, underhalla och fornya sex stycken sjomarken med tillhérande ledningar
samt rgjning av siktlinjer mot sjdmdrkena och rétt till vdg mm. Servitutet medforde
att sex bostadsfastigheter nara Pitsund, blev tjdnande fastigheter. Harskande fastighet
var den kommunaldgda exploateringsfastigheten Pitholm 47:13 dar bland annat Pited
kommuns hamn Haraholmen och hamnférvaltning &r beldgen, se figur 2. Pitholm
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47:13 bestar av flertalet skiften utspridda i kommunen. Sjomérkena var befintliga,
fran 1920- respektive 1950-talet, men nagra éverenskommelser hade aldrig traffats
med berdrda fastighetsdgare. Vissa av markena hade kommit att bli skymda av
uppvuxna trad, varmed man ansag att traden behdvde avverkas.

Lantmiterimyndigheten beslutade att bilda servituet, bl.a. med motiveringen “Har
aktuella andamalet ar av stadigvarande betydelse och direkt nddvandigt for sjofarten
i sundet.” (NJA 1991 s 177). Oenighet kring servitutupplatandet uppstod med
fastighetsdgarna som 6éverklagade beslutet.

Yrkanden

Fastighetsagarna yrkade i forsta hand att beslutet om servitutupplatelsen skulle
upphévas. Kommunen bestred &ndringen.

Fastighetsagarna anforde till bade FD och till HovR

Pitholm 47:13 &r belagen som minst nagon kilometer fran klagandens fastigheter och
saknar sadan forman som kravs for att lagligen utgora ett servitut. Faktisk nytta
ansags ej uppkomma for Pitholm 47:13. Klaganden menade att ett sadant servitut
mojligen skulle knytas till en statlig fastighet eftersom sjomarkena syftar till att
tillgodose svenska farvatten, ett statligt ansvarsomrade.

Kommunen anforde till FD

Sjomarkena ingar i sjotrafiksystem som kommunen &r ansvarig for. Kommunen
menade att det inte uppstar nagon inskrankning i mojligheten att bebygga
fastigheterna eftersom sjémarkena redan ar befintliga. Eftersom sjomarkena hade
funnits under lang tid ansags heller inte fastigheternas marknadsvarden paverkas av
servitutbildandet.

Lantmateriets (Overlantméatarens) yttrande till FD

Lantmateriet framforde att servitut anses vara det basta alternativet for att skapa
rattighet till sjomérkena. Anledningen till servitutets fordel, framfor &ganderdtt och
annan nyttjanderétt, ansags bl.a. vara att servitutet ar kopplat till en fastighet. Servitut
ar dessutom ej begransat i tiden och mojliggér dubbelutnyttjande av marken. Vidare
menade Lantmateriet att en fastighet som anvands for hamnandamal ar for sin
andamalsenliga anvéandning beroende av de sékerhetsanordningar, exempelvis
sjomarken, som erfordras. Lantmateriet sag heller inget problem med att farleden i
Pitsundet inte ar direkt knuten till sjétrafiken fran och till hamnen pa Pitholm 47:13,
och framlade “Hamnarna och de olika farlederna med tillhdrande
sékerhetsanordningar maste ses som ett sammanhangande system av anordningar for
att mojliggora sjofart.” (NJA 1991 s 177). Jamforelse gjordes ocksda med
resonemanget i NJA 1978 s 57. Sammanfattningsvis menade Lantmateriet att
servituten kunde inrattas. Har framfordes ocksd att marknadsvardena redan var
anpassade till rddande forhallanden med tanke pa att sjomarkena under lang tid
funnits pa fastigheterna.

39



Funktionellt samband

Fastighetsdomstolens domskal

FD instamde med Lantmiteriets (Overlantmatarens) yttrande och menade att Pitholm
47:13, tack vare sin hamn, har vésentlig betydelse av att kunna sékra sj6trafiken med
hjalp av sjomarkena. Aven domstolen anség att sjomarkena ingdr i ett
sammanhédngande system av farleder inom kommunen, likt tunnelbanenéatet i NJA
1978 s 57. Domstolen ansag darmed att servitutsbeslutet Gverensstamde med JB 14:1,
samt att fastighetsreglering enligt 5 kap FBL samt 7:1 FBL kunde genomforas.

Fastighetsdomstolens beslut
Besvaren lamnades utan bifall och servitutsbeslutet stod darmed fast.
Sjofartsverket anférde till HovR

Sjofartsverket framférde att ratt till sjomarkena inte bor skotas med servitut eftersom
trafikforhallandena andras och inte ar bestaende, 25-ariga nyttjanderattsavtal ansags
vara att foredra.

Lantmateriet (Lantmateriverket) anforde i yttrande

Lantmateriet ansag i ytterligare ett yttrande att sjomérkena utan tvekan kunde
upplatas for stadigvarande betydelse varmed servitut var att anse som godtagbart.
Lantmateriet var daremot mer skeptiska till att Pitholm 47:13 skulle bli hé&rskande
fastighet da hamnen (Haraholmen) pa fastigheten framst borde vara i behov av saker
farled fran hamnen och ut mot Gppet hav, och inte in mot sundet, se figur 2.
Lantmateriet papekade att ndgon av hamnarna i sundet (Munksund och Skuthamn)
borde vara harskande fastigheter. Dock papekade Lantmaéteriet att eftersom farledarna
in mot Pitea skulle ses som ett sammanhangande trafiksystem sa spelar lokaliseringen
av sdkerhetsanordningen i farledssystemet inte nagon roll.

Hovrattens domskal

Servitut far enligt JB 14:1 2 st endast avse andamal som &r av stadigvarande betydelse
for den harskande fastigheten. Den stadigvarande betydelsen ansags den vara uppfylld
eftersom Pited kommun ansvarar for hamnen och farleden och pa sa satt aven for
sjomarkena. Att sjomarkena har funnits pa fastigheterna sedan 1920-1950-talen bidrar
ocksa till att andamalet med servitutet ar av stadigvarande betydelse. Géllande
vasentlighetsrekvisitet i FBL 7:1 1 st kom HovR fram till att HD-avgdrandet NJA
1978 s 57 gav visst stod for att sjomarkena kunde ingd i ett sammanhangande
trafiksystem av farleder pa motsvarande satt som de olika delarna i tunnelbanenéatet
ansags gora. Detta eftersom Pitsundet ar en inseglingsled till Pited tatort fran hamnen
pa Pitholm 47:13. HovR skrev vidare att PitedA kommun bor svara for farleden i
enighet med sjofartsverkets register och med 58 i lagen om inréttande, utvidgning och
avlysning av allman farled och allman hamn (1983:293). Servitutsbildningen ansags
vara genomforbar.

Hovrattens domslut

Besvéren lamnades utan bifall. Servitutet gick att bilda.
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Hogsta domstolens domskal

HD delade HovR:s bedémning.

Hdégsta domstolens domslut

HD faststallde HovR:s dom. Servitutet gick att bilda.
Analys

Rattsfallet NJA 1987 s 57 tas upp som stdd hos alla instanser. Tunnelbanans likhet
med sjomarkena ansags vara att bada innebar sammanhdngande trafiksystem.
Sjomarkena var dock befintliga och ett servitut medforde endast sakerhet for
kommunen att nyttja de sedan lange uppférda sjémérkena.

3.3 NJA 1997 s 307
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Figur 3 De réda ringarna visar Kisa tatort och Pinnarp (Hitta.se 2015).
Bakgrund

1988 tecknades servitutsavtal mellan Pinnarp Fritidsby AB och Kinda kommun.
Servitutsavtalet innebar att fastigheter som bolaget just kopt av kommunen, Pinnarp
1:1 och Pinnarp 1:2, skulle bli tjanande fastigheter i ett servitutsforhallande for en av
kommunens gatu- och parkfastigheter. | avtalet ges harskande fastighet ratt att pa
berorda fastigheter ”/../for badning, solning, parkering av bil och
simskoleverksamhet fritt fa nyttja omraden utméarkta pa en vid avtalet fogad karta, att
fritt f& tillgdng till toalett i byggnad pa fastigheten Pinnarp 1:2 samt att for
handikappandamal fritt f nyttja handikappstigar och handikappfiskeplats pa de bada
fastigheterna.”(NJA 1997 s 307). Vidare var giltigheten i kdpeavtalet mellan Pinnarp
Fritidsby AB och kommunen beroende av servitutets giltighet. 1990 skrev
inskrivningsmyndigheten in servitutet i de bada tjanande fastigheternas register.
Tvister uppstod i mellan kommunen och Pinnarp Fritidsby AB som ledde till att
aktiebolaget ville att servitutsavtalet skulle forklaras ogiltigt.
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Yrkanden

Pinnarp Fritidsby AB yrkade att avtalet skulle forklaras ogiltigt och att beslutet om
inskrivning skulle undanrgjas eftersom de ansag att avtalet inte var ett servitut i JB:s
mening. Kommunen bestred yrkandena.

Pinnarp Fritidsby AB anforde till TR

Bestammelserna i JB 14:1 innebér att upplatelser med servitut ska avse andamal av
stadigvarande betydelse for den hérskande fastigheten vilket i sin tur innebéar att
servitutet maste vara till nytta for den harskande fastigheten. Den hérskande
fastigheten Kisa 12:1 ar belagen 5-8 km fran de tjanande fastigheterna, se figur 3.
Kisa 12:1 dr en “uppsamlingsfastighet” som under aren har bade tillforts och avstatt
mark. Den harskande fastigheten ansags ej behova ratten som avtalet innebar for att
nyttjas pa ett andamalsenligt satt.

Kinda kommun anforde till TR

Den harskande fastigheten (Kisa 12:1) bestar i huvudsak av park- och gatumark vilket
innebdr att fastighetens uppgift &r att ge service till kommunen. Syftet med servitutet
ar att trygga och tillgodose allmanhetens behov. Det finns darfor ett funktionellt
samband mellan héarskande och tjanande fastighet. Avstandet mellan Kisa 12:1 och de
tjanande fastigheterna dr irrelevant om det foreligger ett funktionellt samband mellan
nyttigheten och den héarskande fastigheten.

Tingsrattens domskal

Tingsratten besiktigade vid syn delar av fastigheten Kisa 12:1 och kom fram till
foljande: Fastigheten ar utspridd i ett stort antal stallen i kommunen och anvénds for
flertalet andamal. Till storsta del bestdr den av gatumark och parkmark. Andamélet
med fastigheten och dandamalet med rattigheten sammanfaller. Daremot framjar inte
rattigheten en andamalsenlig markanvéandning av fastigheten som sadan. Rattigheten
kan darfor inte godtas som servitut.

Tingsréattens domslut

Domstolen forklarade servitutet ogiltigt.
Hovréttens domskal

HovR ansl6t sig till tingsrattens bedémning.
Hovrattens domslut

HovR faststéllde TR:s dom.
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Lantmateriet yttrade sig pa begaran av HD

Lantmateriet anforde att “Den faktiska utveckling nar det galler nyttigheter for
kommunala behov har lett till att servitutsfiguren anvants for kommuner i situationer
som den ursprungligen knappast var avsedd for.” (NJA 1997 s 307). Ett exempel pa
nar servitut anvants for att 16sa ett kommunalt behov &r tunnelbaneservitutet i NJA
1978 s 57 (se avsnitt 3.1). Réttstillampningen visar att servitut kan bildas for att
tillgodose vissa kommunala behov. De “kommunala servitut” som hittills har tillatits
har gallt sammanhangande system for kommunal forsorjning. Att tillata losare
samband &r inte Onskvért. Nyttigheten som servitutet avser borde aven ha ett samband
med brukandet av den kommunala fastigheten. En gatumarksfastighet kan inte vara
harskande fastighet for ett servitut med andamal badplats. For att servitut for badplats
ska kunna bildas till forman for en fastighet vars andamal &r fritidsaktiviteter kravs
normalt att badplatsen ligger i anslutning till harskande fastighet.

Foredraganden till HD anférde

Ett servitut ska framja en andamalsenlig markanvéandning for den tjanande fastigheten
samt vara av stadigvarande betydelse for den hdrskande fastigheten. Vad géllde
aktuellt fall anses ej kommunens syfte med harskande fastighet vara oféranderligt
over tiden. En andrad yta av fastigheten saknar betydelse sa lange fastighetens
andamalsenliga anvandning forblir. Fastigheten Kisa 12:1 kan darmed ses som en
harskande fastighet till ett servitut. Att avstandet mellan harskande och tjanande
fastighet ar 5-8 km anses enligt praxis inte heller vara ett problem. Kommunen anses
dock ej kunna visa att det &ndamalsenliga utnyttjandet av parkmarken pa Kisa 21:1
underlattas i och med ratten till badplatsen. Fastigheterna anses ej inga i ett sadant
sammanhédngande system som varit fallet i NJA 1987 s 57 och NJA 1991 s 177 (se
ovan) dar det i bada fallen foreldg funktionellt samband mellan harskande och
tjanande fastigheter.

Hogsta domstolens domskal

Enligt JB 14:1 2 st far servitut endast avse andamal som &r av stadigvarande betydelse
for den harskande fastigheten. Avsikten med detta krav pa objektiv nytta ar for att
utesluta servitut som &r endast for personlig nytta. De réttsverkningar som foljer av
servitut gor kravet pa den stadigvarande nyttan viktig att uppratthalla. HD tolkar
vidare Lantmateriets yttrande kring den utvecklingen som skett som att kravet pa
fastighetsanknuten nytta “tunnats ut och ersatts av ett krav pa funktionellt samband
mellan nyttigheten pa den tjanande fastigheten och utnyttjandet av den harskande
fastigheten.” (NJA 1997 s 307). HD utvecklar sitt resonemang genom att ge NJA
1978 s 57 och NJA 1991 s 177 som exempel pa den senaste tidens utveckling. Vidare
menar HD att servitutets andamal, att tillse allmanheten tillgang till badplats mm., ar
en personanknuten nytta och att ett funktionellt samband mellan fastigheternas
nyttighet och nyttjande inte foreligger.

Hogsta domstolens domslut

Avtalet forklaras ogiltigt och servitutet undanrgjes.
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Analys

Funktionellt samband namns for forsta gangen i NJA 1997 s 307 i ett anforande av
Kinda kommun och sedan &ven av foredragaren till HD samt i HD:s domskal. HD
sammanfattar rattslaget med fallen NJA 1978 s 57 och NJA 1991 s 177 och
konstaterar att det for vissa kommunala servitut inte kravs nytta utan ett funktionellt
samband racker. Exakt vad som kravs for att ett funktionellt samband ska uppsta gar
varken HD eller foredragaren in djupare pa. NJA 1997 s 307 samt ovanstaende fall
kan till viss del ses som ett fortydligande av hur langt man kan tanja pa kraven for
servitut for att tillskapa kommunala nyttigheter.

Trots att NJA 1997 s 307 behandlar ett avtalsservitut och NJA 1978 s 57 behandlar ett
officialservitut gar fallen att jamfora eftersom det “sammanhéngande trafiksystemet”
eller det “funktionella sambandet” var motivering for kraven i JB 14:1 skulle vara

uppfyllda.
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Figur 4 De réda prickarna representerar sju av de tio fastigheter som dnskades regleras
samman. Vissa av de tio ursprungliga fastigheterna har idag reglerats samman med
andra fastigheter eller med varandra och ar darfor avregistrerade (Hitta.se 2015).

Bakgrund

Avesta kommun salde ett antal fastigheter for kommunal verksamhet till det
kommunala aktiebolaget Gamla Byn AB i juni och juli 1995. | nhovember 1996 och i
juni 1997 ansokte Gamla Byn Aktiebolag om fastighetsreglering for 6verforing av
vissa av de forvarvade fastigheterna till Boken 4. Samtliga fastigheter var
skolfastigheter utspridda éver olika delar av kommunen (se figur 4) vilka stod under
samma kommunala forvaltning. Bolaget hade lagfart pA Boken 4 men inte pa de
Ovriga fastigheterna. Lantméaterimyndigheten avslog ansékan om fastighetsreglering

varpa Gamla Byn AB &verklagade.

Lantmaterimyndigheten motiverade beslutet om att stalla in forrattningen pa féljande
vis: Om en fastighet fungerar sjalvstdndigt och inget forbattras av att féra samman
dem bor de behallas som individuella fastigheter. Att fastigheterna har samma agare
ar inte skal nog att féra samman dem. En fastighetsindelning som med stor
sannolikhet kommer att andras tillbaka vid ett dgarbyte bor inte tillatas eftersom en
viss fasthet i fastighetssystemet ar efterstrdvansvart. Man bor inte bilda fastigheter

45



Funktionellt samband

genom att sammanfdra omraden som vare sig forvaltningsmassigt, funktionsmassigt
eller geografiskt hor ihop.

Lantmaterimyndigheten framforde &ven att avstanden mellan tva skiften tillats vara
olika langa beroende pa fastighetens andamal. Avstandet som tolereras mellan skiften
for bostadsfastigheter ar kortare &n for jord- och skogsbruksfastigheter.

Inom detaljplanelagt omrade finns det ytterligare aspekter att ta hansyn till. Aven om
det inte finns en fastighetsplan/tomtindelning (numera FIB) s&a borde
planomradesgranser och kvartersgranser tydliggora uppfattningen om markens
framtida indelning i fastigheter. For att sammanfatta kraven pa regleringens
genomforande skrev Lantmaterimyndigheten i sitt protokoll en punktlista:

o Fastigheterna ligger i anslutning till varandra.

e Fastigheterna som fors ihop har lagts ut for samma andamal i planen (exv
handel, bostad eller allmant &ndamal).

e Fastigheterna har ett funktionsmdssigt samband.” (F 484-97 1997, s 3).
Lantmaterimyndighetens beslut

Fastighetsregleringen ansags ej uppfylla nagon av punkterna ovan och forréttningen
stélldes darfor in.

Yrkanden

Gamla Byn AB yrkade att Lantmaterimyndighetens beslut skulle undanréjas och att
forrattningen skulle aterforvisas till Lantmaterimyndigheten med forklaringen att
fastighetsregleringen gar att genomfora.

Gamla Byn AB anférde FD

Gamla Byn AB ansag att fastigheterna forvaltningsmassigt och funktionsmassigt hor
samman och att de under Overskadlig tid ska anvandas for skolverksamhet.
Fastigheter i flera skiften kan innebara problem avseende pantbrev och svarigheten att
lokalisera réttighetsbelastningar, detta kommer dock inte vara ett problem eftersom
servitut och nyttjanderatter &r ovanliga inom skolfastigheter. Finansiering av
ombyggnationer finansieras med lan med kommunal borgen, darfor kommer inga
pantbrev att tas ut.

Milj6- och Byggstyrelsen anférde

Fastigheterna ansags kunna fungera fristaende, sdsom de tidigare gjort. Det ansags
med tanke pa exempelvis inteckningar och servitut lampligt att varje fastighet endast
har ett skifte. Daremot skrev ocksa styrelsen att fastigheter med samma funktion och
andamal inom en kommun- eller stadsdel skulle kunna sammanforas till en fastighet.
Styrelsen papekade dven att de inte delar Lantmateriets uppfattning nar det kommer
till att fora samman fastigheter 6ver plangrans. Detta ansag styrelsen kan vara méjligt
att géra med fastigheter som har samma andamal i sina respektive planer.
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Fastighetsdomstolens domskaél

FD anslét sig till Lantmaterimyndighetens bedémning.
Fastighetsdomstolens domslut

FD lamnade 6verklagandet utan bifall.

Hovrattens domskal

HovR delade Lantméaterimyndighetens beddmning och ansag att fastighetsbildningen
inte skulle medfora en fastighet som ar varaktigt lampad for sitt andamal.

Hovrattens domslut
HovR ld&mnade dverklagandet utan bifall.
Analys

Da Lantmaterimyndigheten och alla rattsinstanser ar eniga kring utgangen for fallet
verkar omstandigheterna inte vara alltfor svara. Det geografiska laget, se figur 4,
uppfattas ha en avgorande roll i bedomningen eftersom det ar svart att uppfatta ett
behov av att sla samman fastigheter med sa langa geografiska avstand mellan sig.
Lantmaterimyndigheten stallde i sitt protokoll upp tre krav som skulle uppfyllas for
att kunna fora samman aktuella fastigheter. Dessa krav uppfattas vara aktuella for att
prova om fastigheten skulle bli Iamplig i just detta fall och kan darfor inte ses som en
checklista som ska foljas vid lamplighetsprévningen for samtliga fastighetsandamal.

I sitt protokoll skriver Lantméiterimyndigheten: “Om en fastighet kan fungera
sjalvstandigt och det inte blir nagon forbattring av brukandet av fastigheterna om de
fors ihop bor de bibehallas som individuella fastigheter.” (F: 484-97 1997, s. 2).
Detta skulle kunna uppfattas som ett hogre krav an vad som ségs i FBL 3:1, ndmligen
att fastighetshildning far genomforas sa lange de fastigheter som skapas blir lampliga
for sitt andamal. | lagen stalls endast minimikrav alltsa inte nagot krav pa forbattring.
Samtidigt skrev Lantmateriet i den (troligtvis) da gallande handboken att
sjalvstandiga fastigheter inte bor regleras samman.
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3.5 0 1456-10
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Figur 5 De roda linjerna ar tolkade gréanser fran fastighetskartan i fastighetsregistret.
Pilarna representerar vilka fastigheter som dnskades foras over till vilken fastighet. Den
stora fastigheten som innehaller bostadshuset ar Kronan 8. Eken 2 ar den fastighet som
marken regleras till. Eken 8 &r fastigheten hégst upp i bild (Hitta.se 2015).

Bakgrund

I Mellerud kommun inkom ansokan till Lantméaterimyndigheten om
fastighetsreglering rérande tre av Fastighetsbolaget Insjokréftan Aktiebolags
nyinkdpta fastigheter. Regleringen som ansoktes om innebar att Eken 16 och Kronan
8 reglerades 6ver till Eken 2 varmed Eken 2 fick tva skiften i olika kvarter, se figur 5.
Kronan 8 var bebyggd med ett flerbostadshus medan Eken 16 och Eken 2 var
obebyggda. Marken var i planen utlagd for bostader och befann sig i tva skilda
kvarter.

Lantmiterimyndigheten genomforde forrdttningen med motiveringen: “Eken 2

forstarks som bostadsfastighet och blir lamplig for sitt andamal” (Akt 1461-490
2008, s. 7) i sitt protokoll. Fastighetsregleringen medforde att ett befintligt hyreshus
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fick mojlighet att ordna gemensam véarmecentral, tvattstuga, lekplats och parkeringar
for de ingaende fastigheterna

Yrkanden

Byggnadsnamnden yrkade att Lantmaterimyndighetens beslut upphavs. Insjokréftan
Aktiebolag bestred andring.

Byggnadsnamnden anfdrde till FD

Byggnadsnamnden ansag att fastighetsregelringen skapar administrativ oreda och
orsakar kostnader for kommunen. Kompletteringen med varme och el gar att
tillgodose genom servitut. Fastighetsbildningen ansags sta i strid med bestammelserna
i FBL 3:2.

Insjokraftan Aktiebolag anforde till FD

Bolaget angav att de har planer pa att bygga gemensam varmecentral,
parkeringsplatser, lekplats och tvattstuga for fastigheterna. Varmecentralen och
parkeringen far ej plats pa Kronan 8 och planeras darfor byggas pa Eken 2.
Kommunen kunde ej leverera fjarrvarme till Kronan 8 och detta medfér att bolaget
maste installera varmepumpar som behover el fran Eken 2. Efter installationerna av
varmeanlaggningarna kommer fastigheterna inte att kunna séljas separat.

Fastighetsdomstolens domskal

Domstolen ansag att det inte fanns tydliga uttalanden i forarbetena géllande
fastighetsbildning éver kvartersgrans. De hittade istéllet sina skél i Bonde-Dahlsjo-
Julstads kommentar till fastighetsbildningslagen. I kommentaren star bland annat att
det normalt ar planstridigt att fora samman omraden i olika kvarter som fungerar
fristéende om det inte framgar av planen (t.ex. via en genomforandebeskrivning) att
en sadan atgard ar forenlig med planens syfte. | genomférandebeskrivningen till den
aktuella planen finns ett avsnitt som heter “Fastighetsbildning” i vilket det uttrycks
forhallandevis tydliga ambitioner avseende fastighetsbildningsfragorna. Slutligen
konstaterade FD att de eventuella framtida behoven av samordnad uppvarmning inte
forutsatter fastighetsbildning och att fastighetsregleringen strider mot FBL 3:2.

Fastighetsdomstolens domslut
Domstolen biféll Byggnadsndmndens dverklagan.
Hovréattens domskal

HovR bdrjade med att konstatera att avsikten med regleringen &r att skapa en fastighet
som mojliggor en komplettering till den befintliga bebyggelsen pa Kronan 8.
Byggnadsnamnden har inte ifragasatt denna avsikt utan har anfort att
fastighetsbildningen strider mot detaljplanen. HovR anférde vidare att det krdvs en
fastighetsplan (numera fastighetsindelningsbestammelse) for att reglera fastigheters
exakta utformning i en detaljplan. Upprattas inte en sadan ar det de allméanna
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villkoren i FBL 3:1 och FBL 3:2 som ska foljas. Det finns inget forbud mot flera
skiften i FBL men det anses fordelaktigt om fastigheter i allmanhet innehar sa fa
skiften som mojligt. Vid varje individuell forrattning maste darfor avgéras om en
fastighet blir lamplig da den bestar av flera skiften.

Hovrattens domslut

HovR ansdg att det saknas skal for att inte godta fastighetsbildningen och faststaller
dérmed Lantmaterimyndighetens beslut.

Analys

I O 1456-10 fokuseras provningen till stor del pd FBL 3:2. Detta beror pa att
domstolarna ar bundna att prova endast det som parterna aberopar. Trots att FBL 3:1
behandlas valdigt kort ar fallet fortfarande aktuellt for rapporten eftersom det
indikerar vad som kan godtas som en lamplig fastighet i flera skiften i skilda kvarter.
Byggnadsnamnden ifragasatter aldrig behovet av komplettering vilket kan antyda att
de inte motsatter sig att fastigheten ar lamplig enligt FBL 3:1. De fokuserar istéllet pa
vikten av att behalla kvartersnamnen for att inte skapa administrativ oreda.

En central fraga i malet verkar vara om den tanka kompletteringen av byggnaden pa
Kronan 8 bor ligga inom samma fastighet eller om rétt att nyttja anldggningarna
istdllet kan ordnas. FD ansdg att fragan om samordnad uppvarmning inte kraver
fastighetsbildning vilket tyder pa att de anser att avtalsservitut ar att foredra. Om
kompletteringen av byggnaden ordnas med servitut (forutsatt att rekvisitet “i visst
hianseende” 1 JB 14:1 &r uppfyllt) blir resultatet att Kronan 8 ar harskande fastighet for
servitut med andamal varmeanlaggning och parkering. Eken 2, som saknar 6vrig
bebyggelse utdver den som servitutet avser, skulle med storsta sannolikhet inte vara
ett attraktivt objekt pa fastighetsmarknaden. Enligt uppgifter hamtade fran 2013 ars
taxering dr byggnaden pa Kronan 8 uppford 1950. Det &r ostridigt att den behover
kompletteras med en mer modern varmeanlaggning, parkering, tvattstuga och lekplats
for att uppfylla dagens standard pa bostader. Med detta i atanke forefaller det mer
naturligt att omradena ska vara en fastighet istallet for tva fastigheter med ett
servitutsforhallande. De tva omradena kommer att fungera samre som fristaende
fastigheter. Fastigheten som innehaller bostadshuset kan till och med anses olamplig
utan tillgangen till parkering och de andra faciliteterna. | sken av det ovan anforda
anser forfattarna att de bada omradena har ett tydligt behov av varandra.
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3.6 F 6209-11
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Figur 6 De roda linjerna ar tolkade granser fran fastighetskartan i fastighetsregistret.
Pilen representerar vilken fastighet som 6nskades foras dver till vilken (Hitta.se 2015).
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Bakgrund

Sundh Center AB ansokte om en fastighetsreglering déar fastigheten Sédlen 1 i sin
helhet skulle dverforas till Avesta 3:31, se figur 6. Sdlen 1 omfattas av en detaljplan
och ska enligt denna anvéandas for handel, samlingslokaler och kontor. Avesta 3:31
omfattas dven den av en detaljplan och fastigheten har &ndamalet “kulturreservat”. P&
fastigheten finns en sekelskiftesvilla som det bedrivs restaurangverksamhet i.

Lantmaterimyndigheten avslog ansokan om fastighetsreglering. De papekade att
Avesta 3:31 dr planlagd som “kulturreservat” men att ingen annan anvindning ar
angiven. Att anvanda bada omradena for handel ar darfor inget hinder enligt planerna.
Beslutet att anda stélla in forrattningen motiverades med att lamplighetsvillkoren i
bade FBL 3:1 och FBL 3:2 inte uppfylls eftersom fastigheterna saknar funktionellt
samband och att det ar olampligt att bilda fastigheter sa att de har flera skiften inom
skilda kvarter.

Yrkanden

Sundh Centrer AB Overklagade Lantmaterimyndighetens beslut och yrkade att detta
ska undanrdjas. | stéllet skulle forrattningen genomforas.
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Sundh Center AB anférde till MMD

Sund Center AB ansag att fastigheterna har ett funktionellt samband eftersom de bada
anvands for handel. De anknyter till varandra genom en mellanliggande allmén
parkering vilken anvands av bada verksamheterna. De har &ven teknisk och kameral
forvaltning gemensamt och ar gemensamt intecknade.

Mark- och miljédomstolens domskal

MMD héngde upp sina domskal pa tva kallor, dels Lantméteriets handbok och dels
Svea hovratts dom O 3698:98 (se avsnitt 3.4). Ur handboken hamtar de argumenten
att “En fastighet bor inte besta av omraden belagna i skilda kvarter om omradena var
for sig kan fungera fristaende som egna fastigheter” (F6209-11 2012, s. 4). Det
faktum att tva omraden ags av samma person ar inte skal nog for att de ska utgora en
fastighet om det inte finns ett funktionellt samband mellan omradena. Ett exempel pa
nar en fastighet kan besta av flera omraden i skilda kvarter kan vara nar en
bostadsfastighet har garaget i kvarteret bredvid. Ett annat exempel ar nar fastigheter i
skilda kvarter bildar ett sasmmanhéangande handelscentrum, verksamhetsomrade eller
liknande. MMD menade att HovR, i fallet O 3698:98, slog fast att FBL 3:1 kan tolkas
som att det inte ar lampligt att féra samman sjéalvstandigt fungerande fastigheter till en
enda.

MMD konstaterade sedan att de forvaltningsmassiga fordelar som kan vinnas med
fastighetsregleringen ar &garanknutna. Agarforhdllanden ska inte beaktas vid
lamplighetsprovningen. Det finns inte heller nagot funktionellt samband som gor att
den ena av de tva fastigheterna Avesta 3:31 och Salen 1 behover faciliteter pa den
andra for att fungera val. Fastighetsregleringen gar alltsa inte att genomfora.

Mark- och miljddomstolens domslut
Overklagandet avslogs.

Mark- och miljédverdomstolens beslut
Provningstillstand beviljades ej, se mal F 1784-12.
Analys

Malet F 6209-11 beror tva fastigheter som enligt forfattarnas mening har véldigt
skilda andamal och karaktar. Lamplighetsprovningen beror pa andamalet och det kan
bli problematiskt att avgora om en fastighet ar lamplig om &ndamalen for den ar
valdigt olika pa de olika skiftena. Det ar tveksamt hur attraktiv fastigheten i tva
skiften ar pa fastighetsmarknaden. Om exempelvis en krdgare ar intresserad av att
kopa en sekelskiftesvilla for att bedriva restaurangverksamhet, sa &r det inte sarskilt
lockade att dven tvingas kopa ett handelscentrum. Rétt till sekelskiftesvillan kan
visserligen ordnas med arrende eller hyra men det finns fortfarande fog for att
ifrdgasatta varaktigheten i att sld samman de tva fastigheterna med valdigt olika
karaktar.
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En eventuell framtida forsaljning skulle kunna innebéra att fastigheten delas upp igen,
nagot som inte ar 6nskvart nar man diskuterar varaktig fastighetsbildning. Man kan
dock ifragasatta om detta endast ar negativt. Fastighetsagaren kommer sjalv att sta for
risken att hens fastighet inte ar attraktiv pa marknaden och dven for den eventuella
véntetiden och kostnaden for ytterligare en lantméteriforrattning.

3.7 F 2613-13

[4

V.- ;
Flgur 7 De réda Ilnjerna ar tolkade granser fran fastlghetskartan i fastlghetsreglstret.
Pilen representerar vilken fastighet som 6nskades foras over till vilken (Hitta.se 2015).

Bakgrund

NPN Kopcentrum AB kopte en del av kommunens fastighet Angelholm 2:38
(kvarteret Agronomen) och ansokte sedan om fastighetsreglering for att fora Gver
kvarteret Agronomen till sin fastighet Jarnhandlaren 7, se figur 7. Fastigheterna &r
beldgna inom tva olika detaljplaner men har samma planbestdmmelse: "Handel med
sdllankdpsvaror och livsmedel samt kontor, ej hotell”. Jirnhandlaren 7 var bebyggd
och kvarteret Agronomen var obebyggt men under projektering. Detaljplanerna var
inte kopplade till nagra fastighetsplaner (numera FIB).

Lantméterimyndigheten stallde in forrattningen med motiveringen att det i regel inte
ar lampligt att fora samman fristaende fungerande fastigheter och hanvisade till O
3698-98 och F 6209-11 (se avsnitt 3.4 och 3.6). Man framforde ocksa att mycket
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starka sk&l bor foreligga om fastighetsbildning Over kvarters- och plangrans ska
medges. Awvslutningsvis skrev Lantmaterimyndigheten att fastigheterna fungerar
fristdende och att det saknas ett sadant funktionellt samband som kravs mellan
fastigheterna for att de ska kunna féras samman.

Yrkanden

Angelholms kommun och NPN Kopcentrum AB yrkade att drendet skulle aterforvisas
till Lantméaterimyndigheten for fortsatt handlaggning.

NPN Képcentrum AB tillsammans med Angelholms kommun anforde till MMD

De klagande ansag att fastigheterna ligger i ett storre samlat handelsomrade som
byggs ut i relativt snabb takt. Det finns 6vergripande planer och strategier for hur
parkeringen och trafiken ska ordnas i omradet. De framforde vidare att fastigheterna
kommer att forvaltas som en enhet och att fastigheterna ligger i varsitt bolag i
koncernen. Det finns ingen fastighetsplan (idag FIB) som hindrar
fastighetsregleringen. De aberopade slutligen att forrattningen bor ga att genomfora
synonymt med mal O 1456-10 (se avsnitt 3.5).

Mark- och miljédomstolens domskal

MMD bdérjade med att konstatera att det saknas végledning i lag, forarbeten och
praxis. Domstolen menade daremot att viss underréttspraxis och doktrinuttalanden
stodjer uppfattningen att fastighetsreglering som resulterar i fastigheter med skiften
och i olika kvarter bor undvikas. Sadana fastigheter kan dock tilldtas om det
foreligger funktionella samband mellan enheterna som avses sammanféras. Kring
detta hade NPN Kopcentrum i sin utveckling av talan beropat mal O 1456-10. MMD
konstaterade att den sokandes skal till att fora samman fastigheterna i méalet O 1456-
10 var faktiska funktionella samband sasom varmecentral, parkeringsplatser, lekplats
och tvattstuga. Domstolen utgick fran att hovratten i mal O1456-10 ansdg att det
forelag ett funktionellt samband som motiverade fastighetsbildning Gver
kvartersgrans. Vidare menade MMD att parterna i detta fall inte ens pastatt nagot
sadant funktionellt samband. MMD avslog 6verklagande pa grund av detta och de
anslot sig i ovrigt till Lantmaterimyndighetens skél.

Mark- och miljddomstolens domslut
MMD avslog dverklagandet.
Tekniska radets skiljaktiga mening

Det tekniska radet i MMD var skiljaktig och anforde foljande: Fastighetsindelningen
ar ett system skapat av samhéllet for administration av mark. Det &r viktigt att ha
ordning i systemet for att uppehalla effektiviteten och sakerheten vid bl.a. omsattning
av fastigheter, kreditgivning, beskattning, samhéllsplanering mm. Sedan flera
decennier har det blivit vanligt att fullfolja olika typer av kop genom
fastighetsregleringen istéllet for att fullfélja kopet genom att stka lagfart. Utvecklad
praxis har kommit att tillata fastighetsreglering som fullféljande av kop av fastigheter
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som omfattar fastighetsdelar beldgna i skilda trakter, ibland med flera trakter emellan.
Det finns exempel pa fastigheter som innehaller skiften i flera trakter med flera mils
avstand. Fastigheterna som syftas pa ar framst jord- och skogsbruksfastigheter. Radet
ansag, likt HovR resonemang i O 1456-10, att fastighetsindelningen i aktuellt mal
skulle provas enligt de allménna villkoren i FBL 3:1 och FBL 3:2. Enligt FBL finns
inga hinder att ombilda en fastighet i flera skiften. Han anférde avslutningsvis att
“Klagandes vilja att sammanfdra sitt innehav ar av betydelse om det ar till gagn for
fastighetssystemets uppratthallande. Om fastigheterna var for sig kan besta ar inte av
avgdrande betydelse utan om den sammanslagna fastigheten ar varaktigt lampad for
sitt andamal.” (F1954-12 2012, s. 6). Radet ansag att dverklagandet skulle bifallas
och forrattningen aterforvisas till Lantméaterimyndigheten for fortsatt handlaggning.

Lantmateriet anforde i yttrande till MOD

Lantmateriet framforde i yttrande att det saknas vagledning i forarbeten om
fastighetsbildning Gver kvartersgrans. En aspekt som kan vara viktig for att tolka om
det &r lampligt att bilda fastigheter 6ver kvartersgrénser ar det eventuella funktionella
sambandet. | detta fall &r det funktionella sambandet en central fraga. Det finns viss
underrattspraxis men Lantmateriet menar anda att réttslaget ar oklart. De fortsatte
med att konstatera att lamplighetsprovningen varierar med andamalet pa fastigheten
och att bostadsfastigheter samt jord- och skogsbruksfastigheter kan ses som tva
ytterligheter. Bostadsfastigheter har hogst krav pa funktionellt samband medan jord-
och skogsbruksfastigheter sallan har ett krav pa funktionellt samband utan
lamplighetsprovningen &r inriktad pa att fastigheten ska vara rationell ur ett
verksamhetsperspektiv. Mellan dessa ytterligheter ligger andamalet handel inom
detaljplan. Utifrdn den underréttspraxis som finns (O 1456-10, F 6209-11 och O
3698-98) &r det rimligt att se villkoren belagenhet, omfang och utformning i sken av
en vis grad funktionellt samband eller verksamhetsrelaterat samband. | detta fall ar
inte belagenhet, omfang eller utformning ett problem utan fragan att diskutera &r
sambandsaspekten. Det &r inte rimligt att stdlla samma harda krav som pa
smahusandamal inom detaljplan men samtidigt ar det inte ett tillrackligt skal att
fastigheterna ar i samma &gares hand. Det maste finnas en verksamhetsrelaterad
koppling men inte ngdvandigtvis ett beroende. Slutligen konstaterade Lantmateriet att
fastigheterna visserligen fungerar var for sig men att det inte heller finns nagot som
talat mot att en sammanfard fastighet skulle vara varaktigt lampad for sitt andamal.
Lantmateriet ansag att den yrkade fastighetsregleringen bor beviljas.

NPN Képcentrum AB och Angelholms kommun anférde till MOD

NPN kopcentrum och Angelholms kommun utvecklade sitt anférande infor MOD
genom att havda att funktionella samband kan hanteras pa olika satt inom ramen for
fastighetsbildning. Den senaste tidens utveckling har inneburit att friheten 6kar inom
fastighetsbildningen, som exempel pa detta angavs mojligheten att frigora
fastighetstillbehtr och att bilda 3D fastigheter samt &garldgenheter. | fallen med
dgarlagenheter &r fastigheterna lampliga bade fore och efter forrattningen.
Sammanfattningsvis ansag de klagande att den senaste tidens utveckling gor att det
finns anledning att ifragasatta MMDs strikta tolkning av FBL 3:1.
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Mark- och miljééverdomstolens domskal

MOD ansag att en forrattning skulle skapa en kopcentrumfastighet med bade
godtagbar storlek och belagenhet. Vad galler utformningen i tva skiften s& menade
domstolen att fastigheten aven i denna form &r varaktigt lampad. Vidare papekade
MOD, precis som Lantmateriet, att kraven pa fastigheter med handelsandamal inte
bor vara lika harda som de ar for smahusfastigheter. | aktuellt fall ansags skiftenas
narhet (endast en lokalgata skiljer dem at) och den tydliga verksamhetsrelaterade
kopplingen spela roll for att fastigheten ska anses vara varaktigt lampad for sitt
dndamal. MOD:s mening var i dessa fall att det inte kravs ett funktionellt samband
mellan fastigheterna, utan att det racker att den tilltdnkta fastigheten &r rationell ur ett
verksamhetsperspektiv.

Mark- och miljééverdomstolens domslut

MOD undanréjde MMD:s och Lantméterimyndighetens beslut och aterférvisade
forrattningen till myndigheten for vidare handlaggning.

Analys

Anmarkningsvart ar att Lantmaterimyndigheten i sitt protokoll ej ansag att den
blivande fastigheten var lamplig for sitt andamal medan Lantmateriet i yttrandet till
MOD paéstod det motsatta. Oenigheten kan tyda pa att omstandigheterna i aktuellt fall
utgor en svarbedomd grund. Vid jamforelse av protokollet och yttrandet kan skalen
for de olika beddmningarna uppfattas relativt olika. | sitt protokoll belyser
Lantmaterimyndigheten att fastigheterna fungerar fristaende och att det inte finns
sadant funktionellt samband som gor att fastigheterna kan tillatas sammanforas. |
yttrandet menar Lantméteriet daremot att fastigheterna forvisso &r lampliga var for sig
men att det heller inte bildas en oldmplig fastighet om de férs samman. Asikterna kan
har uppfattas ga isar kring hur en lamplig fastighet kan bildas. Oenigheten visar pa en
stor myndighets svarighet att gora likartade bedomningar men &ven att detta fall ar
svarbedomt. Det uppfattas rimligt att handlaggarnas personliga asikter och tolkningar
av lagtexten blir avgérande for utgangen av detta saval som alla andra forrattningar.
En sa allmant hallen regel som att fastigheten ska bli lamplig for sitt &ndamal 6ppnar
upp for manga tolkningar varmed en liberal eller en mer strikt tolkning av lagen
skulle kunna avgoéra utfallet. Ett helt enhetligt handldggande uppfattas narmast
omojligt, trots exempelvis stdd av handboken. Det &r dock viktigt och
efterstravansvart for rattssakerheten att myndighetsutforandet i sa hog grad som
mojligt gors enhetligt.

MMD anslét sig till Lantmdaterimyndighetens skal och lade dven till en diskussion
kring O 1456-10 vilket beror flerbostadshus. Vad man uteldmnade fran sin diskussion
ar att ett sammanhangande handelscentrum kan anses tillatet att skapa i flera skiften
enligt Lantmateriets handbok fran bade 2013 och fran 2015 (Lantmateriet 2013, s
132; Lantmateriet 2015, s. 145). MMD:s kommentar, att det inte ens yrkats pa
funktionellt samband mellan fastigheterna, kan ha bidragit till klagandes (NPN
Kopcentrum och Angelholms kommun) utldaggning kring fastigheternas samhorighet
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infor MOD. Detta skulle kunna tyda pa att MMD forsokte gora funktionellt samband
till en fraga for provning i MOD, om klaganden valde att 6verklaga.

Det funktionella sambandet verkar inte medféra samma krav i detta fall som for
bostadsfastigheter. | yttrandet uttryckte Lantméteriet ocksa att sa aldrig heller varit
meningen. | stallet skrev man att handboken syftar pa smahus nar man diskuterar
kravet pa funktionellt samband vid bildande av fastigheter i flera skiften. | en fotnot i
yttrandet anmarker man dock pa att detta ej framgar helt tydligt i handboken. | den
nya utgavan av handboken (fran januari 2015) har formuleringen inte dndrats.

MOD ansluter sig i stor del till Lantmateriets yttrande nar man dndrar MMD:s beslut
och bifaller yrkandet. De anvénder sig inte av samma ordval som Lantméteriet
(verksamhetsrelaterad koppling) med de sager att fastigheten trots avsaknad av
funktionellt samband 4r rationellt ur ett verksamhetsperspektiv. Det kan diskuteras
huruvida verksamhetsrelaterad koppling eller ett rationellt verksamhetsperspektiv
utgdr en personlig eller en fastighetsanknuten fordel. Det kan uppfattas som extra
svart att avgora personliga och verksamhetsrelaterade fordelar nar fastighetens
andamal utgor nagon variant av kommersiell verksamhet. | dessa fall kan méjligtvis
resonemang kring vad som ar lampligt for verksamheten ocksa pastas vara lampligt
for fastigheten, eftersom fastigheten kan ténkas uppfattas som lamplig nér
verksamheten gynnas av det. Ett direkt beroende, sa som man pastatt det funktionella
sambandet innebar, ar alltsd i detta fall inte ett krav utan det verkar snarast vara
viktigt att fastigheterna inte blir olampliga for verksamhetens syfte.

Skiljaktige tekniska radet Jonsson skrev att forrattningar med liknande forutsattningar
har genomforts flera decennier av Lantméaterimyndigheten. Uttalandet dppnar debatt
for om detta och dvriga namnda réattsfall verkligen speglar den verksamhetsutévning
som Lantmadterimyndigheten genomfor.

Vad som medfor att fastigheterna i detta fall har en verksamhetsrelaterad koppling
uppfattas vara lokaliseringen vilken mojliggor att koépcentrumen kan nyttjas
tillsammans av brukarna. Darmed uppfattas det ocksa vara viktigt att fastigheterna ar
lika innehallsmassigt.
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3.8 Analys och jamfdrelse av samtliga rattsfall

Tabell 2 Tabellen visar en jamforelse av nagra av forutsattningarna i fallen rorande
markdverforing.

Mal nr O 3698-98 0 1456-10 F 6209-11 F 2613-13

Andamal for | Samtliga Samtliga Handelsandamal Bada

berorda skolandamal  bostadsandamal och handelsandamal

fastigheter kulturreservat

Detaljplan Olika Samma Olika Olika
detaljplaner detaljplan detaljplaner detaljplaner

Antal 10 2 2 2

skiften

Mellan Avstand upp  Lokalgata, Parkering Lokalgata

skiftena till 5 km atervandsgrand

Lagfart for | Nej Nej Nej Nej

omradet

som Onskas

Overforas

Gick att Nej Ja Nej Ja

genomféra?

| F 6209-11 tar MMD upp fallet O 3698-98 och tolkar detta som att det inte &r
lampligt att féra samman sjélvstandigt fungerande fastigheter till en enda. Med malet
F 2613-13 i atanke kan detta verka motsagelsefullt men en narmre jamférelse av
fallen visar att forutsattningarna ar mycket olika. O 3698-98 behandlar skolor spridda
i kommunen med avstand upp till fem km. I F 6209-11 énskades ett kdpcentrum och
en sekelskiftesvilla regleras samman och F 2613-13 handlar om handelsfastigheter pa
varsin sida om en lokalgata for gemensam trafik. Att fallen beror fastigheter med
olika andamal, medfor att lamplighetsprévningen for de olika malen inte ar direkt
jamforbar. Studier av likheter och skillnader maste darfor ske med forsiktighet.

I mélet O 1456-10 tolkar FD FBL 3:2 och kommentarerna till denna s att
fastighetsbildningen strider mot planen. Vid jamfdrelse med fallet F 2613-13 verkar
den motsatta asikten ha blivit vagledande. Aven Lantmateriets handbok ger stod at att
en fastighet i flera skiften inom detaljplan inte strider mot FBL 3:2 (Lantméteriet,
2015 s. 145).

Man skulle kunna uppfatta resonemanget i O 3698-98 kring krav pa narhet for de
olika andamalen som att de utgér en ovre och undre grans pd en skala.
Bostadsfastigheter har hogt krav pa geografisk narhet medan jord- och
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skogsbruksfastigheter har lagre krav. Detta resonemang uppfattas aterkomma i F
2613-13 dar lamplighetsprovningen for de olika &andamalen anses variera. De
varierande kraven pa lamplighetsprévningen skulle kunna bidra till att dven kraven pa
funktionellt samband varierar mellan andamalen.

I samtliga fall rérande markdverféring hade fastighetsagaren inte lagfart for
omradet/omradena som de ville fora over till sina fastigheter som de redan hade
lagfart pa, se tabell 2. Detta kan tyda pa att malet med fastighetsregleringen delvis var
att undvika stampelskatt. Lantmateriet har uttryck relativt tydliga instruktioner att det
endast ar lampligheten enligt fastighetsbildningslagen som ska prévas och att
eventuella skattemassiga fordelar ska bortses fran (Lantmateriet 2015, s. 74). Detta
har mycket riktigt bortsetts fran i prévningen av samtliga fall.

I de tre rattsfallen dar bildande av servitut diskuteras ar det en kommun som i alla tre
fallen varit drivande for att genomfora servitutet. Till viss del kan det uppfattas som
att kommuner i och med NJA 1979 s 58 och NJA 1991 s 177 (se avsnitt 3.1 och 3.2)
pa grund av sin verksamhetsform har behov av att bilda servitut for aningen
annorlunda dndamal an vad som vanligtvis uppfattas vara ett servitut. Detta
underlattade nyttjande ansags uppsta bade da en hissfastighet fick tillgang till
anlaggningar (tunnelbanetunnlar samt station) som den forde passagerare till och fran
(NJA 1979 s 58) samt da exploateringsfastighet fick tillgang till sakerhetsanordningar
i form av sjomarken (NJA 1991 s 177). Uppenbarligen ansags en badplats dock inte
bidra till att underlatta utnyttjandet av en kommunal gatufastighet i NJA 1997 s 307
(avsnitt 3.3). | detta fall menade HD och dess foredragare att det forelag ett
funktionellt samband mellan fastigheterna i rattsfallen fran 1979 och 1991. Narmre an
sd gar man inte in pa vad sambandet innebédr. Det kan dock uppfattas som att
sambandet anses ha uppstatt pa grund av att aktuella fastigheter pa nagot vis haft ett
sammanhangande system, till vilket det var mojligt att koppla ett servitut.
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4 Enkatundersdkning

Enkatundersokningen agde rum pa en forrattningslantmatardag den 24 september
2014, i Goteborg. De inbjudna kom fran de kommunala och statliga kontoren i
Goteborg och i Halmstad. Av de 87 deltagande pa forrattningslantmatardagen,
medverkade 80 i enkatundersdkningen, varmed enkéatbortfallet blev 8 %. Det interna
bortfallet, dvs. hur méanga som inte svarade pa en individuell fraga ligger mellan 0-6
%, se fargen lila/inget svar i nedanstaende figur 8-11.

Nedan sammanfattas de svar som gavs av genomférd enkétundersdkning. Bland
svaren finns dven Kkorta diskussioner och jamforelser kring de delfragor som fatt
intressanta utfall. All text i kapitlet som inte &r siffror som representerar svaren i
undersokningen &r forfattarnas egna asikter. Vidare diskussion av enkatens resultat
fors i kapitel 7.

4.1 Fraga 1 Flerbostadsfastigheter

Fragal
Flerbostadsfastigheter

100%
00
BO%
T0%
B0 m Inget sear
509 H Kanske
m MNej
40%
H la
30%
20%
10%
0%
la 1b 1c 1d le 1f 1z

1h

g

S

kS

kS

kS

E

ES

g

g

Figur 8 Svaren fran fraga 1 i enkatundersokningen.

Smultronet och Blabaret ar tva flerbostadsfastigheter. De ligger i tatort, inom samma
detaljplan och har samma anvandning. Fragan finns i sin helhet i bilaga 1. For
resultaten pa fraga 1 hanvisas till figur 8 i hela avsnitt 4.1.
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1a — Enkatens utfall da fastigheterna ligger sida vid sida.
Det ar ostridigt att forrattningen gar att genomféra (99 % svarade jakande till
forréattningen).

1b och ¢ — Enkatens utfall d& en kommunal lokalgata (b) eller en ga (c) skiljer
fastigheterna at.

Nar tva skiften skapas blir chansen for att forrattningen genomfors mindre. Det verkar
inte spela nagon roll om det & en kommunal lokalgata eller en privatagd lokalgata.
Resultatet visar att 61 % (fraga 1b) respektive 65 % (fraga 1c) av svaranden hade
genomfort forrattningen.

1d — Enkatens utfall da en lokalgata skiljer fastigheterna at och husen har en
gemensam varmeanlaggning pa Smultronet 1:1.

Med en gemensam varmeanlaggning okar antalet jakande svar pa om forrattningen
gar att genomfora (75 % svarar ja). Fortfarande ar 23 % av respondenterna negativa
till regleringen och mojligheten till forrattningens genomforande ar darfor anda
ovisst.

1e — Enkatens utfall da en motorvéag skiljer fastigheterna at.

En avskiljande motorvdag medfor att 19 % av svaranden hade valt att genomfora
forrattningen. Detta gar att se vid en jamforelse med utfallet i frdga 1 b och ¢ (da
kommunal eller privat lokalgata skilde fastigheterna at). En majlig anledning till det
laga utfallet for jakande svar kan vara att det inte &r mojligt att pa ett enkelt sétt ta sig
mellan fastigheterna och att brukandet av dem darmed heller inte kan ske gemensamt
i samma omfattning.

1f — Enkatens utfall d&d en motorvag skiljer fastigheterna at och husen har en
gemensam varmeanlaggning pa Smultronet 1:1.

En gemensam varmeanlaggning gor inte nagon stor skillnad for resultatet av om en
forrattning gar att genomfora (jamfor med fraga 1e). Fortfarande ar det osannolikt att
forrattningen blir genomford eftersom endast 28 % svarar ja pa om de hade genomfort
forrattningen. Motorvagen verkar med andra ord vara en for stor barriar mellan tva
skiften. En facilitet (varmeanlaggningen) som i fraga 1d medférde en hog jakande
svarsfrekvens ger i detta fall inte upphov till lika manga jakande svar, troligtvis pga.
motorvagens barridreffekt.

1g — Enkatens utfall da fastigheterna skiljs at av en lokalgata och aven ligger 200 m
ifrdn varandra.

Vid jamforelse med da enbart en lokalgata skiljer fastigheterna at (se 1b och c) sa
medfor ett ytterligare avstdnd om 200 m ett stort hinder for forrattningens
genomforande. | detta fall har jakande svar sjunkit ner till 25 %, mot de drygt 60 %
som svarat ja da enbart en gata skiljde fastigheterna at. Denna forrattning verkar vara
lika svar att genomfdra som fallet dar en motorvag skiljer skiftena at.
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1h — Enkatens utfall da fastigheterna ligger i samma kvarter med 200 m avstand
mellan sig.

Att fastigheterna ligger i samma kvarter men fortfarande med ett avstand pa 200 m
mellan sig drar upp den jakande svarsfrekvensen fran 25 % till 56 % (fran fraga 1g).
Kvartersindelningen verkar alltsa spela roll for hur utfallet blir trots avsaknad av FIB.

4.2 Fraga 2 Kontor- och handelsfastigheter

Fraga?2
Kontor- och handelsfastigheter

100%
90%
B0%
T0%
B0% W Inget svar
SO% m Kanske
W Nej
40%
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30%
20%
10%
0%
2a 2b 2c 2d

Figur 9 Svaren fran fraga 2 i enkatundersokningen.

Hammaren 1:1 och Spiken 2:2 ligger inom samma detaljplan och har samma
andamal: handels- och kontorsverksamhet. Fragan finns i sin helhet i bilaga 1. For
resultaten pa fraga 2 hanvisas till figur 9 i hela avsnitt 4.2.

2a) Enkatens utfall da byggnaderna pa bada fastigheterna har butiker i bottenplan
och kontor i resterande del av byggnaden. Fastigheterna ligger bredvid varandra.
Det ar ostridigt att forrattningen kan genomforas, 99 % ar jakande till forrattning.

2b) Enkatens utfall med samma forutsattningar som ovan forutom att en av
byggnaderna innehaller enbart butiker och den andra enbart kontor.

Det ar fortfarande sa gott som ostridigt att forrattningen kan genomforas, 95 % é&r
jakande till forrattning. Det dr endast 4 procentenheter som anser att forrattningen
paverkas negativt av att byggnaderna pa fastigheterna anvands péa olika satt. Den
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marginella forandringen kan bero pa att andamalet i detaljplanen &r samma for de
bada fastigheterna och att de fortfarande ligger bredvid varandra.

2¢) Enkatens utfall da fastigheterna ligger pa varsin sida om en gagata. Bada &r
bebyggda med byggnader som har butiker i bottenvaningen och kontor i resterande
del av byggnaden.

Andelen jakande svar har sjunkit till 70 %. Det verkar alltsd precis som i
flerbostadsfallet (se 1b och c) vara svarare att fa till en forrattning da skiftena finns i
olika kvarter jamfort med om de ligger bredvid varandra.

2d)Enkatens utfall da fastigheterna ligger pa varsin sida om en lokalgata. Hammaren
ar bebyggd med en kontorsbyggnad och Spiken ar bebyggd med en butiksbyggnad.
Andelen som genomfort forrattning ar nu 60 %. Detta &r att jamfora med de 70 %
som var jakande till 2c, da fastigheterna &r bebyggda med byggnader med samma
anvandning. Det verkar som att byggnadernas olika anvandning har viss inverkan pa
om forrattningen gar att genomfora eftersom andelen jakande svar sjonk med 10
procentenheter da byggnaderna anvandes till olika &ndamal.

4.3 Fraga 3 Handelsfastigheter

Fraga3
Handelsfastigheter

100% —— —
o0%
B0%
70%
B0% B Inget svar
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20%
10%
0%
3a 3b 3 3d Je

Figur 10 Svaren fran fraga 3 i enkatundersokningen.
Boken 1:1 och Aspen 2:2 ar tva fastigheter med dndamal handel inom samma

detaljplan. Fragan finns i sin helhet i bilaga 1. For resultaten pa fraga 3 hanvisas till
figur 10 i hela avsnitt 4.3.
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3a) Enkatens utfall da fastigheterna ligger bredvid varandra.
Det ar ostridigt att forrattningen gar att genomfora (99 % jakande svar).

3b) Enkétens utfall da fastigheterna ligger pa vars en sida om en lokalgata.

75 % av respondenterna svarade ja till om forrattningen gar att genomféra. Vid
jamforelse med flerbostadsfastigheter dar en lokalgata skiljer fastigheterna at kan
handelsfastigheterna uppfattas som enklare att reglera samman (se 1b och c dar
frekvensen for jakande svar var 60 respektive 64 %). Resultatet ger dven aningen fler
jakande svar vid jamforelse med fastigheter som har blandade andamal av handel-
och kontorsfastigheter (se 2c och d, 70 respektive 60 %).

3c) Enkatens utfall da fastigheterna ligger med 200 m mellanrum och skiljs at av en
lokalgata.

Det &r en lag andel respondenter som hade genomfort forrattningen nér fastigheterna
ligger i skilda kvarter med 200 m mellanrum, endast 36 % svarade ja. Det &r dock
fortfarande fler jakande svar an i fraga 1g (25 %) dar fastigheterna var bebyggda med
flerbostadshus.

3d) Enkatens utfall da fastigheterna ligger pa varsin sida om en motorvéag.

Endast 18 % av respondenterna hade genomfort forrattningen da majligheten att ta sig
mellan fastigheterna i princip forsvinner. Utfallet av denna delfraga ar i sort sett
samma som for flerbostadshusen i fraga 1e.

3e) Enkatens utfall da fastigheterna ligger pa varsin sida om en motorvag. Mellan
fastigheterna finns en gangbro.

69 % av respondenterna var beredda att genomfora forréttningen med forutséttningen
att en passage mellan skiftena var mojlig. Detta ar markant fler an utfallet utan bro (se
3d dér 18 % var positiva till reglering).
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4.4 Fraga 4 Smahusfastigheter

Fraga 4
Smahusfastigheter
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Figur 11 Svaren fran fraga 4 i enkatundersokningen.

Agaren av sméhusfastigheten Nackrosen 1:1 vill reglera ett omrade till sin fastighet
dar hens garage finns. Omradet &ar beldget inom Smorblomman 2:2. Smérblomman
2:2 kommer att vara en lamplig fastighet efter forrattningen. Fragan finns i sin helhet i
bilaga 1. For resultaten pa fraga 4 hanvisas till figur 11 i hela avsnitt 4.4.

4a) Enkatens utfall da fastigheterna ligger sida vid sida.
Samtliga respondenter hade genomfort forrattningen, 100 % svarade ja.

4b och 4c) Enkatens utfall da fastigheterna ligger pa varsin sida om en kommunal
lokalgata (b) och da de ligger pa varsin sida om en privatagd lokalgata (c).

En forrattning dar tva skiften skapas ar svarare att genomfora. 50 % respektive 55 %
svarade ja till att genomfora forrattningen i fraga b och c. Om lokalgatan forvaltas
kommunalt eller privat verkar inte spela sarskilt stor roll. Att ca 50 % av lantmatarna
svarar ja och 50 % svarar nej ger en splittrad bild av Lantmaterimyndighetens
bedémning av lampligheten for bostadsfastigheter. Det ar dock vart att ater igen
ndmna att enkatundersokningen holl ett hdgt tempo och att forutsattningarna inte ar
sarskilt detaljerade. Med hdgre detaljrikedom kan utfallet av enkéten blivit
annorlunda.
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4d) Enkatens utfall da fastigheterna ligger pa varsin sida om en lokalgata. Det finns
en brunn pa omrade 1 som Néckrosen nyttjar.

Vid jamforelse med fraga 4 b och ¢ s& verkar brunnen inte medféra ndgon markbar
skillnad for resultatet. I detta fall var 56 % beredda att genomfdrda forrattningen.

4e) Enkatens utfall da fastigheterna ligger pa varsin sida om en lokalgata. P4 omrade
1 finns det inte nagot garage, men &garen till Nackrosen planerar att séka bygglov
for att bygga ett.

Endast 36 % av respondenterna ansag att forrattningen kunde genomforas. Detta svar
kan tolkas som att det kréavs en befintlig anlaggning eller i varje fall bygglov for
denna for att forrattningen ska ga att genomfora.

4f) Enkatens utfall da omrade 1 ligger 100 m bort.

Ett avstand pa 100 m medfor att forrattningen med storsta sannolikhet inte genomfors.
Endast 9 % svarar ja till att genomfora forrattningen. Detta kan jamforas med de 200
m som skiljer fastigheterna at i fraga 1g, 1h och 3c dar det ror sig om en
flerbostadsfastighet. | dessa fall ligger frekvensen jakande i stallet pa 25 %, 36 %
respektive 52 %. Kanske kan detta svar tolkas sa att respondenterna ar mer restriktiva
att bilda fastigheter i flera skiften nar &ndamalet ar smahus.
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5 Intervjuer

Atta intervjuer genomfordes med personer som pé nagot satt varit involverade i ndgot
av réttsfallen O 3698-98, O 1456-10, F 6209-11 eller F 2613-13 eller som arbetar som
forrattningslantmatare. Personerna som intervjuades var tre tekniska rad, ett fore detta
tekniskt rad, en radgivande lantmatare, tva forrattningslantmatare och en f.d.
forrattningslantmatare, se avsnitt 1.6.4, tabell 1. De sammanstallda svaren fran
intervjuobjekten redovisas i tva grupper som har forenklat kallas tekniska rad
respektive lantmatare. Fragan ar skriven i den ordinarie teckenstorleken medan svaren
ar skrivna i en mindre teckenstorlek for att enklare kunna skilja vad som ar svar och
fraga. Fragorna aterges med samma formulering som de skickades till
intervjuobjekten. Vissa av fragorna diskuterades ocksda med kontaktpersonen fran
Lantmateriet. Aven dessa svar finns i gruppen kallad lantmétare. Kapitlet avslutas
med en diskussion av svaren.

Sammanfattningen som nedan skrivits kring malet F2613-13 har vid nagra intervjuer
uppfattats otydlig. Forfattarna uppmanar i stéllet lasaren att se sammanfattningen i
avsnitt 3.7. Pga. tidsbrist har det inte funnits mojlighet att i efterhand andra fragorna
for att sedan be om en férnyad intervju. Dock har samtliga intervjuer hallits muntligt
vilket gjort att det vid alla tillfallen funnits mojlighet att forklara situationerna och
forutsattningarna. Risk for att intervjuobjekten missuppfattat fragestéallningarna har
darmed undvikits och det anses darfor inte nédvandigt att gbra om intervjuerna.
Observeras bor aven att Lantmaterimyndigheten och Lantmateriet bada tva felaktigt
har omnamnts som Lantmateriet i fragorna. Aven detta har papekats vid de muntliga
intervjuerna.

5.1 Generella fragor
Hur tror du att Lantmaéteriet generellt staller sig till att bilda fastigheter i flera skiften?

Tva av de tekniska raden ar eniga kring att Lantmateriet 6ver lag uppfattas som restriktiva
med att bilda fastigheter i flera skiften. Ett tekniskt rdd anser att Lantméteriet har en liberal
installning till att bilda fastigheter i flera skiften men &r mer restriktiva nar det galler
bostadsfastigheter. Det framkommer ocksa att flera skiften kan vara passande i vissa lagen,
exempelvis for att utdka en fastighet med parkering.

Lantmatarnas &sikter om Lantmateriets installning till att bilda fastigheter i flera skiften
varierar mellan individerna. Halften av dem anser att det inte finns ndgot som direkt talar mot
att fastigheter bildas i flera skiften sd lange det ar lampligt och fastighetsindelningen &r god
och lattoverskadlig. En lantmatare anser att Lantméteriet & mer restriktiva till att bilda
bostadsfastigheter i flera skiften eftersom det &r svarare att hitta samband mellan skiftena. En
annan asikt som framkom var att det finns en utbredd praxis pad Lantmateriet att bilda
fastigheter i flera skiften, som stod for detta pastdende dberopades Inge Jonssons skiljaktiga
mening i F 2613-13.
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Hur spelar andamalet roll for lamplighetsprévningen (FBL 3:1) vid fastighetsbildning
i flera skiften?

e Bostadsandamal?

e Handels- och kontorsandamal?

e Industriandamal?

De tekniska raden ansdg det ej vara omojligt att bilda bostadsfastigheter i flera skiften, dven
om det i tva intervjuer framkommit att fordelen med flera skiften ofta ar storre vid handels-,
kontor- eller industrifastigheter. Bostadsfastigheter kraver tillgang till manga funktioner for att
kunna anses vara lampliga. Tva rad papekar att regelverken &ndas Gver tiden varmed
exempelvis dldre bostader inte har samma standard som kravs av nybildade bostadsfastigheter
idag. Darmed menar de att aldre bebyggelse oftare kan ha forutsattningar for att skapa
fastigheter i flera skiften. Ytterligare en asikt ar att lamplighetsprovningen i Lantméteriets
arenden beror mer pa det enskilda arendets forutsattningar dn pé vilket andamal fastigheterna i
fallet har.

Lantmatarna &r till stor del Gverens om att kraven pa lampliga bostadsfastigheter i flera skiften
ar dels hogre och dels mer latta att definiera utifran exempelvis PBL. En lantmatare papekar
aven att bostadsfastigheter i flera skiften pa landshygden inte ar sarskilt kontroversiellt, som
exempel tar hen upp en bostadsfastighet som delas av en gammal samfalld vdag. Vad géller
industriandamal gér asikterna isar nagot mellan lantméatarna. Tva av de tillfrdgade anser att
industrifastigheters behov inte &r lika tydliga som for bostadsfastigheter. De menar att om
funktioner som behdvs for att fastigheterna ska vara lampliga ligger pa andra skiften skulle ett
funktionellt samband kunna uppstd. Ytterligare en &sikt &r att det kan underlatta for
forrattningens genomférande om fastighetsdgaren kan visa att forrattningen medfor en
forbattring.

Kan du se nagra nackdelar respektive fordelar med att bilda fastigheter i flera skiften?
e Fran fastighetsagarens synpunkt?
o  Fran fastighetsmarknadens synpunkt?

Ett av de tekniska raden namner att fastighetsdgaren far en forvaltningsmassig fordel genom
att slippa ha onddigt manga redovisningsenheter, tack vare fastighetsregleringen. En annan
tanke &r att det blir mgjligt att skapa en fastighet med exempelvis en industriverksamhets alla
delar inom samma enhet. Har namns dock att gransen fér vad som &r ett samband och vad som
enbart ar skattemassig fordel med att reglera fastigheten till en redan lagfaren fastighet, i
stallet for att kopa fastigheten, kan vara svar att dra. Detta ansags sarskilt for handels- och
industrifastigheter. Ytterligare en positiv vinkel ar att forrattningen kan mojliggora exempelvis
fler bostadsfastigheter med mindre miljépaverkan (buller och ljus) genom att en tatare
exploatering tillats p& goda omraden medan exempelvis parkering kan férlaggas pa mark med
lagre boendestandard. Till de negativa aspekterna hor att det ar svart att forvalta en alltfor stor
och splittrad fastighet. En sddan fastighet anser samma rdd 4ven &r negativ for
fastighetsmarknaden och for exempelvis forrattningslantmataren, vilken far en mer
svaroverskadlig enhet att arbeta med vid forrattningsarenden. En annan uppfattning kring
fastighetsmarknaden ar att det inte nodvandigtvis behover vara ett bekymmer da jord- och
skogsbruksfastigheter sedan lange gér bra att reglera samman, aven med storre avstand mellan
skiftena. Har observeras dock aven risken att ej langsiktigt hallbara fastigheter skapas. En
liknande asikt &r att forsaljningen av fastigheter riskerar forsvaras eftersom
fastighetsregleringar skulle kravas vid forséljning av nagot av skiftena.
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Halften av lantméatarna papekar att om en sakégare ansoker om forrattning sa maste denne ha
sett en fordel med fastighetsregleringen, annars hade hen inte ansokt fran forsta borjan. Tva
lantmatare upplyser ocksa om fastighetsagarens fordel att slippa betala stimpelskatt pa sitt
forvarv (forutsatt att ett kop/Gverenskommelse Iag till grund for fanget och att lagfart inte
sokts). Eventuella fordelar med att ha en stor fastighet till skillnad fran flera mindre diskuteras
av tva lantmatare. En lantmétare tar upp fallet O 3698-98 som exempel och menar att en stor
fastighet inte nddvandigtvis skapar forvaltningsmassiga fordelar eftersom fastighetsagaren
andad maste skapa ett sétt att skilja varje fastighet med de enskilda verksamheterna. Har
framkommer ocksa att rattigheters lokalisering 6verlag ar enklare att se om fastigheten inte ar
alltfor stor. En annan sikt ar att det kan bli svart att salja valdigt stora objekt pd marknaden
och att marknaden darmed kan bli mindre flexibel.

Hur stor inverkan har det som finns mellan skiftena?
o Lokalgata?
e Motorvag?
e Gemensamhetsanlaggning?

Tre av raden ansag att bildandet av en fastighet i flera skiften inte beror av den mellanliggande
gatans huvudmannaskap. De anser daremot att gatans storlek och hur mycket den utgér en
barriar mellan skiftena har betydelse fér om fastigheten kan bildas eller ej. Asikterna gar dock
isar kring var gransen gar. Tva rad anser att det &r svart, men inte omojligt, att bilda en
fastighet pa varsin sida om en motorvdg. Ett tredje tekniskt rdd menar att en tunnel eller
liknande bor finnas for att tva fastigheter pa varsin sida om en motorvig ska kunna regleras
samman. Kring andra gemensamhetsanldggningar dn gata ndmns att detta heller inte &r ett
absolut hinder men att det funktionella eller verksamhetsméassiga sambandet blir svérare att
pasta ju storre det fysiska hindret mellan fastigheterna &r.

De flesta lantmétare ser inte vad som skiljer fastigheterna at som det vésentliga att se pa, utan
snarare om det finns goda moéjligheter att ta sig mellan skiftena. Ett exempel som tas upp &r att
en skola i flera skiften bor skiljas at av en gata som ar bevakad med 6vergangstalle och som ar
latt for elever att ta sig 6ver. Tva av lantmatarna diskuterade om huvudmannaskapet pa en
lokalgata hade nagon inverkan. Béda var éverens om att huvudmannaskapet inte borde spela
nagon roll utan storleken och Kkaraktiren pa gatan blir avgérande. En motorvag som skiljer
skiften &t diskuterades av majoriteten av lantmatarna. De flesta var Overens om ett en
motorvag bildade en stor barriar. Tva av dem namner att en gangbro eller liknande kan gora
att en motorvég blir ett mindre hinder, samtidigt ndmns det att en motorvdg i sig inte
nodvandigtvis maste vara ett hinder.

Nar borjar avstandet mellan skiftena bli ett problem for att reglering ska ga att
genomfora? Det &r fortfarande fullt mojligt att ta sig mellan fastigheterna. Beror det
pa andamalet?

Tre av raden uttrycker att fastigheter bor ligga i narhet till varandra for att foras samman. Ett
av raden namner aven att hen uppfattar en reglering av exempelvis industrifastigheter med tva
km avstand mellan sig som en reglering vilken sokts enbart for att undvika stampelskatt.
Yiterligare en asikt ar att fastigheter vilka ligger i olika kvarter inte bor regleras samman
eftersom en administrativ oreda skapas for alla som anvénder sig av fastighetsregistret, inte
minst for de som ska kopa eller pantsatta en fastighet. Ett av raden diskuterar servitut eller
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gemensamhetsanldggning som alternativa l6sningar men ndmner samtidigt att servitut i bland
ar svara att genomfora i dessa fall, da det kan bli fraga om ett totalt ianspraktagande.

De flesta lantmétarna &r Gverens om att andamalet spelar roll for hur langa avstand mellan
skiftena som kan godtas. Det ar dock kopplingen mellan skiftena som avgér och denna ar
alltid olika i det enskilda fallet. En lantmatare menar att skiftena pé en bostadsfastighet inte
bor ligga mer an nagot kvarter bort men langre avstdnd kan godtas for industri- och
kontorsandamal. En annan asikt som framkommer &r att kortare avstand kravs for
bostadsfastigheter medan det vid jord- och skogsbruk kan tolereras langre avstand. Avstandet
mellan industri- och handelsfastigheter ligger ndgonstans mellan bostadsfastigheter och jord-
och skogsbruksfastigheter.

Funktionellt samband verkar ha dykt upp for forsta gangen i NJA 1997 s 307
(avtalssevitut for badplats) som hanvisar till NJA 1978 s 57 (officialservitut for
tunnelbana). | bada fallen ror det sig om servitut. Funktionellt samband har sedan
anvants vid fastighetsreglering avseende 6verféring av mark. Hur tror du att
overgangen fran servitut till markoverforing gick till?

Bland de tekniska raden anses fragestillningen vara svar att ta stallning till eftersom en
uppfattning ar svér att bilda. Ett rad ar dock av uppfattningen att funktionellt samband uppstatt
i NJA 1978 s 57 samt att en naturlig utveckling skett dar sambandet diskuterats dven vid
reglering av mark. Kring detta resonemang lagger radet till att det férmodligen var en slump
att sambandet borjade diskuteras vid servitutsandamal.

Lantmatarnas asikter kring 6vergang och anvindande av funktionellt samband fran servitut till
markoverforing &r ganska spridda. En lantmatare tycker att avsaknaden av funktionellt
samband i forarbetena tyder pa att en utveckling har skett fran rattsfall som tolkats och att
resonemanget pa s vis utvidgats. En annan asikt som framkom var att hanteringen av
funktionellt samband vid markdverféring och servitut liknar varandra. Det handlar i grunden
om ifall nagot som en fastighet behover finns pa ett annat skifte och ratt till detta kan ordnas
med antingen servitut eller markoverforing. En annan lantmatare papekar ocksa avsaknaden
av orden funktionellt samband i forarbetena. Samma person har en teori om att en dvergang
fran servitut till markéverforing kan ha skett i fallet O 3698-98 och att det var fastighetsagaren
som yrkade att det fanns ett funktionellt samband mellan fastigheterna. Lantmétaren som
handlade forrattningen i O 3698-98 vill minnas att det vid tillfallet stod skrivet i handboken
kring funktionellt samband &ven om orden i sig kanske aldrig anvandes.

Beskriv kortfattat din uppfattning om begreppet funktionellt samband.

Sambandet uppfattas av ett tekniskt rad uppsta da det finns intressen eller nyttigheter vilka
utnyttjas av bada fastigheterna, exempelvis da en verksamhets olika delar ligger franskilda
varandra med ett geografiskt ldge som gor att fastigheten uppfattas som en naturlig enhet. En
liknande asikt &r att funktionellt samband anses vara nagot som underlattar férvaltningen av
ett fastighetsinnehav, exempelvis gemensamma ledningssystem eller parkeringsytor, hér 1aggs
dock till att man ibland kan I6sa dessa atgarder med exempelvis en gemensamhetsanliaggning.
Ett tredje tekniskt rad menar att funktionellt samband &r ndgot som behdvs for att fastigheterna
ska fungera, det ar en nédvéandig komponent for att fa till stand det man vill skapa. Ytterligare
en anmérkning &r att funktionellt samband ej kan anses vara ett vedertaget begrepp, utan
enbart en beskrivning likt “geografiskt samband”.
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Den asikt som majoriteten av lantmatarna kan stélla sig bakom &r att funktionellt samband
forekommer om omradena &r beroende av varandra och inte ar lampliga sjalvstandigt. Ett
exempel kan var nér en bostadsfastighet behdver en funktion och/eller en facilitet, exempelvis
parkering, som endast kan ordnas i ett annat skifte.

5.2 Diskussion av rattsfall
0O 3698:98

Avesta kommun salde ett antal fastigheter for kommunal verksamhet till det
kommunala aktiebolaget Gamla Byn AB i juni och juli 1995. | november 1996 och i
juni 1997 ansokte Gamla Byn Aktiebolag om fastighetsreglering for ¢verforing av
vissa av de forvarvade fastigheterna till Boken 4. Samtliga fastigheter i forréattningen
var skolfastigheter under samma kommunala forvaltning. Lantmateriet stallde in
forrattningen med motiveringen att kraven for att fastighetsregleringen ska kunna
genomfdras ar att:

e Fastigheterna ligger i anslutning till varandra

e Fastigheterna som fors ihop har lagts ut for samma andamal i planen

o Fastigheterna har ett funktionsméassigt samband
Aven om verksamheten som bedrivs pé fastigheterna ligger under samma kommunala
forvaltning och har samma agare sa har ingen av fastigheterna ett funktionsmassigt
samband. De fungerar fristaende och bedoms darfor inte bli varaktigt bestaende.

Hovrétten anslot sig till Lantméteriets bedémning i sin helhet.

Diskussionsfraga: | sken av F 2613-13 (se nedan), hade forrattningen gatt att
genomfdra om det endast rorde sig om tva skolfastigheter i en geografisk narhet?

Tva réd ar av uppfattningen att fristdende fungerande fastigheter ej ska regleras samman.
Ytterligare tva &sikter ar att en nirhet mellan fastigheterna mojligtvis skulle kunna skapa
storre forutsattningar for att se nagot slags samband da skolorna exempelvis kan ordna
gemensam matsal. Samtidigt framkommer att det ar svart att veta var gransen gar. Ett av raden
anser att det kéanns naturligt att féra samman tva fastigheter om de nyttjas for en och samma
skola. En annan asikt ar att om skolorna drivs av kommunen sa skulle det kunna utgora fog
nog for att reglera samman dem, om de grénsar till varandra.

En av lantméatarna menar att om det endast rort sig om tva skolor sa hade sannolikheten for en
genomford forrattning Okat. Fungerar skolorna fristende bor dock forrattningen inte
genomforas. En annan mening ar att i sken av F 2613-13 s bor fastigheterna gé att reglera
ihop med de nya forutsattningarna. Dock hade det funktionella sambandet forstarkts om det
fanns exempelvis en gemensam matsal eller gymnastiksal. Ytterligare en asikt &r dock att det
inte racker att fastighetsagaren pastar ett funktionellt samband om fastigheterna fungerar var
for sig. En annan lantmatare menar att med de nya forutsattningarna hade forrattningen gatt att
genomfdra. Hen papekar att det ofta dr svart att veta var gransen gar, vissa forrattningar anses
enkla att stalla in medan manga inte ar sd sjalvklara. Som ett exempel pa detta skickade
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lantmataren akt 2084-854, en av forrattningarna som Gamla Byn AB ansokte om. Till skillnad
fran O 3698-98 gick denna akts forrattningar att genomfora®.

O 1456:10

I Mellerud kommun inkom anstkan om fastighetsreglering rérande tre av
Fastighetsbolaget Insjokréftan Aktiebolag nyinkopta fastigheter. Regleringen som
ansoktes om innebar att Eken 16 och Kronan 8 reglerades éver till Eken 2 varmed
Eken 2 fick tva skiften. Marken var i planen utlagd for bostader och befann sig i tva
skilda kvarter. Lantmateriet genomforde forréattningen.

Hovrétten faststallde Lantmateriets beslut med motiveringen att atgarden inte strider
mot FBL 3:2 eftersom det saknas fastighetsplan. VVad som &r kvar att préva ar FBL
3:1. Av utredningen framgar att avsikten med regleringen var att bilda en fastighet
som mojliggér komplettering av den befintliga bostadsfastigheten i form av
varmecentral, tvattstuga, lekplatser och parkering. Aven om det inte ar 6nskvart med
fastigheter i flera skiften sa ar det inte forbjudet enligt fastighetsbildningslagen.
Hovratten faststaller alltsa Lantmateriets beslut.

Diskussionsfraga: Ingen av instanserna namner ett funktionellt samband, borde de ha
gjort det?

Tva av raden menar att resonemanget som fordes motsvarar en diskussion kring funktionellt
samband. En annan asikt ar att funktionellt samband borde ha diskuterats eftersom man
anvander sig av faciliteterna som motivering till genomforandet av fastighetsregleringen. Det
anses ocksa av ytterligare ett rdd att funktionellt samband fanns mellan fastigheterna om
faciliteterna behdvdes for bostadshuset. Har laggs till att ett verksamhetsbetingat samband
mellan fastigheterna kan vara tillrickligt for att skapa en fastighet i tva skiften sa lange
enheten inte ar kopplad enbart till aktuell férvaltare.

Halften av lantmétarna anser att funktionellt samband borde tagits upp medan en annan asikt
var att sambandet kan anses ha diskuterats indirekt i och med resonemanget om behovet av
faciliteterna, &ven om man i domen inte uttryckte sig med termen funktionellt samband. Det
noteras ocksa att instanserna inte méaste namna funktionellt samband eftersom det inte star i
varken forarbeten eller lagtext. Samma person menar dven att det gér att préva om en &tgard
stimmer Overens med FBL 3:1 utan att anvénda sig av begreppet funktionellt samband.
Ytterligare ett papekande ar att eftersom kommunen endast éverklagade med FBL 3:2 som
grund &r instanserna begransade till detta i sin prévning.

Diskussionsfraga: Hovratten menar att det framgar av utredningen att syftet med
fastighetsregleringen var att komplettera den befintliga bostadsfastigheten. Agaren av
fastigheterna verkar av vad som har framgatt inte ha bygglov pa de planerade

L Akt 2084-854 ar lantmateriakten dar tva fastigheter for skolverksamhet (daghem och
grundskola) fors samman samt tva fastigheter for vardandamal (boende och service till de
boende) fors samman tva och tva i samma forrattning. Samtliga fastigheter som 6nskades
foras samman ligger i olika kvarter men har samma &ndamal i plan: “allmént &ndamal”.
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anldggningarna utan endast “planer” pa att bygga dem. Ar det funktionella sambandet
beroende av vad dgaren har for avsikt med fastighetsregleringen?

En é&sikt bland de tekniska raden ar att uppforandet av anlaggningarna med sékerhet maste
kunna genomforas for att forrattningen ska tillatas. Ett annat rad menar att det ar svarare om
bygglov ej ligger till grund for ansékan men att en detaljplan kan underlétta situationen, &ven
utan FIB. I dessa fall maste dock fastighetsagaren ha mycket specifika anledningar till varfor
hen vill genomféra forrattningen, annars kan vilandeférklarande vara ett alternativ. Ytterligare
en asikt ar att fastighetsdgarens avsikt i manga fall bor racka, men att det samtidigt ar positivt
om ett bygglov ligger till grund for forrattningen. Lov ar dock inget krav om atgarden &r i
enighet med gallande plan.

De flesta lantmétarna ar dverens om att bygglov inte alltid krdvs for att genomfdra en
forrattning. Halften av lantmatarna framfor att det ar svart att veta om fastighetségaren tanker
genomfor det den sagt. En asikt som framkom var att detaljplanelagt omrade ofta racker som
underlag.

F 6209-11

Sundh Center AB ansokte om en fastighetsreglering dér fastigheten Salen 1 skulle i
sin helhet overforas till Avesta 3:31. Sélen 1 ar bebyggd med ett képcentra och
omfattas av en detaljplan med anvandningsomrade handel, samlingslokaler och
kontor. Avesta 3:31 omfattas dven den av en detaljplan men inget sarskilt ar angivet
som anvandning. Pa Avesta 3:31 finns en sekelskiftesvilla som det bedrivs
restaurangverksamhet i. Lantmaéteriet avslog ansokan om fastighetsreglering.

Mark- och miljédomstolen konstaterar att de férvaltningsmassiga fordelar som kan
vinnas med fastighetsregleringen ar dgaranknutna. Agarférhallanden ska inte beaktas
vid lamplighetsprévningen. Enligt Mark- och Miljédomstolen ska fallet O 3698-98
tolkas sa att det inte ar lampligt att ssmmanfora sjélvstandigt fungerade fastigheter till
en enda. Det finns inte heller nagot funktionellt samband som gor att den ena av de
tva fastigheterna Avesta 3:31 och Salen 1 behdver faciliteter pa den andra for att
fungera vél. Mark- och miljodomstolen faststéllde Lantméteriets beslut.

Diskussionsfraga: Hovratten menar att Salen 1 inte behover faciliteter pa Avesta 3:31
och vice versa. Antag att dgaren gjort gallande att hen har planer pa att bygga en
gemensam varmeanlaggning och parkering som bada fastigheterna skulle nyttja. Hade
bedémningen av om funktionellt samband forelag da kunnat bli annorlunda?

Tva av raden menar att anlaggningarna i sadana fall kan lésas med gemensamhetsanlaggning.
Ytterligare en asikt ar att anlaggningarna hade kunnat géra att samband uppstatt mellan
fastigheterna.

Tva lantmitare papekar att det inte ricker att fastighetségaren pastér att hen ténker bygga en
gemensam varmeanlaggning eller parkering utan det maste bevisas att de behovs.
Fastigheterna har sa pass olika karaktar, menar en lantmétare, att det ar orimligt att de skulle
ha samma varmeanldggning. Rétt till denna kan i sa fall ordnas med servitut. Ytterligare en
asikt ar att faciliteter bast ordnas som en rattighet om de skulle vara gemensamma.
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Diskussionsfraga: Fastigheterna omfattades av detaljplaner med olika &ndamal. Om
fastigheterna hade haft samma andamal i planerna, hade det haft nagon betydelse for
utgangen?

Det anses av tva rad underlatta situationen om fastigheterna har samma andamal i
detaljplanen. En av dessa menar dock att det & mycket svart att hitta funktionella eller
verksamhetsmassiga samband mellan tva sa olika fastigheter, &ven om det inte & omgjligt.
Ytterligare ett rad anser att det inte gér ndgon skillnad om andamalen &r desamma eftersom
fastigheterna fungerar fristdende.

Samtliga lantmétare &r skeptiska till att genomfora forrdttningen dven i det fall att
fastigheterna i de olika detaljplanerna hade haft samma andamal. Tre av dem framfor att det
hade varit enklare att genomféra forrattningen an med tidigare forutsattningar, men att de
fortfarande &r tveksamma. En asikt som framkom var att andamélet i detaljplanen inte spelar
en avgorande roll utan syftet med planen ska vara védgledande. | nyare planer tenderar man att
ha vildigt manga &dndamal pa ett stille exempelvis “handel, kontor, samlingslokal”. En
lantmatare papekar att dgaren till fastigheten gjorde en “forlust” pd nira tre miljoner i
stampelskatt pa grund av den installda forrattningen.

F 2613-13

NPN Kopcentrum AB kopte en del av en exploateringsfastighet av Angelholms
kommun och ansokte om fastighetsreglering for att fora dver omradet till fastigheten
Jarnhandlaren 7. Bada fastigheter omfattas av detaljplaner antagna 2009 respektive
2011. Fastigheterna har samma #&ndamél i bada planer ndmligen “Handel med
sidllankdpsvaror och livsmedel samt kontor, ej hotell.”. Jirnhandlaren &r bebyggt med
ett hus for handel medan det kopta omradet ar obebyggd. Lantmateriet stallde in
forrattningen och hanvisar till O 3698-98 och F 6209.

Mark- och miljoéverdomstolen begarde ett yttrande fran Lantmateriet och gor sedan i
stort sett samma bedomning som i Lantmateriet. | detta fall ar det fraga om tva skiften
for handelsandamal avskilda enbart av en lokalgata. Det &r inte rimligt att stalla
samma harda kvar pa funktionellt samband som for en smahusfastighet. ”Det finns en
tydlig verksamhetsrelaterad koppling som framstar som langsiktig. | ett sddant fall ar
det enligt Mark- och Miljééverdomstolens uppfattning inte nodvandigt med nagot
funktionellt samband mellan fastigheterna utan det &r tillrackligt att den tilltdnkta
fastigheten &r rationell ur ett verksamhetsperspektiv.”

Diskussionsfraga: Har kravet pa funktionellt samband tunnats ut och ersatts med ett
krav pa verksamhetsrelaterad koppling for fastigheter med handelsandamal?

Radens asikter gar isar kring huruvida funktionellt samband tunnats ut eller ej. Ett av raden
anser att funktionellt samband tunnats ut betankligt. Ett annat rdd menar att det &r svart att
pastd en uttunning men namner samtidigt att om fastigheter som fungerar fristaende kan
regleras ihop sa finns det risk att hamna i ett lage dar fastigheter regleras isar och ihop fram
och tillbaka, eftersom bada alternativen ar lampliga. En tredje asikt &r att det inte uppstatt
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funktionellt samband i detta fall eftersom ett funktionellt samband endast uppstar da det finns
ett intresse eller ett behov av nyttigheter som nyttjas av bada fastigheterna. | detta fall fanns i
stallet en verksamhetsrelaterad koppling och detta ansags vara tillrackligt. Samma rad papekar
att planutformningen lika vél hade kunnat vara en hel fastighet for kvartersmark med ett y-
omrade som “delade” den.

En lantmétare som var medskribent till Lantméteriets yttrande i F 2613-13 anser att kravet pa
funktionellt samband egentligen var tankt for bostadsfastigheter och inte handelsfastigheter.
En olycklig tolkning av handboken kan ha lett till att man anvént funktionellt samband dven
vid prévning av handelsfastigheter. Lantméteriets yttrande i F 2613-13 kan ses som ett
fortydligande av detta. Kring om funktionellt samband tunnats ut anses det av en annan
lantmatare vara svart att svara pa, da det finns for lite material. Det har ocksa framkommit en
asikt kring att argumentationen i fallet ar fritinkande, da regleringen motiveras med att den
atminstone inte skapar ndgon skada dven om den inte medfor en s stor nytta. Ytterligare en
asikt ar att det kanns naturligt att skilja pa funktionellt samband for smahusfastigheter och
verksamhetsrelaterad koppling for flerbostads- handels och industrifastigheter. En lantmétare
reflekterar dver att verksamhetsrelaterad koppling kan uppfattas som att den lutar &t vad
agaren vill. Darmed anses det vara svart att undvika att den verksamhetsrelaterade kopplingen
inte enbart &r anpassad for den nuvarande dgaren.

Diskussionsfraga: Hade den verksamhetsrelaterade kopplingen paverkats om det som
skiljde fastigheterna at inte var en lokalgata utan en motorvag eller nagot annat
(exempelvis ett dike) som gjorde det mycket omstandligt att ta sig mellan
fastigheterna?

Raden ansdg att frdgan redan diskuterats och att en motorvag Gverlag anses vara ett stort
hinder samtidigt som det inte &r oméjligt att genomfora en fastighetsreglering med tva skiften
pa vardera sidan. En bro eller tunnel kan forenkla situationen.

En majoritet av lantmatarna anser att en motorvdg mellan skiftena gor att kopplingen
forsvinner. En person anser att om det finns en forbindelse mellan omradena sa att man kan ta
sig mellan dem med bil och/eller kundvagn sa kan detta innebéra att kopplingen finns kvar.

5.3 Diskussion

En generell uppfattning som skapades under intervjuerna var att sak&garens
motivering till regleringen utgdér en stor grund for huruvida regleringen &r
genomforbar eller ej. Det uppfattades som viktigt att sak&garen kunde gora sannolikt
att fastigheterna behdvdes for att komplettera varandra eller verksamheten som
bedrivs pa fastigheten.

En fraga behandlar fordelar och nackdelar av att bilda fastigheter i flera skiften, for
fastighetsdgaren samt for fastighetsmarknaden. Det ndmns att fastighetsdgaren kan
vinna forvaltningsmassigt i form av féarre redovisningsenheter samt att hen kan
undvika att betala stampelskatt. Skulle regleringen daremot innebdra att en stor och
valdigt splittrad fastighet bildas sa kan detta bidra till en mindre dverskadlig fastighet,
nagot som ar negativt for alla som hanterar fastigheten i fastighetsregistret. Utdver
behovet av att ha majlighet att dverskada var olika rattigheter mm. ar lokaliserade sa
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har forfattarna dock svart att uppfatta bekymret med att hantera fastigheters flera
skiften i fastighetsregistret, sarskilt med tanke pa att det & mojligt nar det galler jord-
och skogsbruksfastigheter. Observera dock att dessa andamal ar enklare att se som
lampliga trots en storre och mer uppsplittrad fastighet. En uppsplittrad
bostadsfastighet har av sin natur svarare att uppfylla kraven for exempelvis lamplig
arrondering.

Vad som fysiskt skiljer fastigheterna at har uppenbarligen en stor inverkan pa om
fastigheterna kan anses fungera som en enhet eller har ett funktionellt samband
mellan sig. Om detta utgdr en stor barridr uppfattas enheterna vara mindre tillgangliga
for varandra. Det ter sig darfor naturligt att en lokalgatas avskiljande uppfattas som en
mindre omstandighet &n da en motorvag skiljer skiftena at, &ven om motorvégen i sig
inte nodvandigtvis behover vara ett hinder i det enskilda fallet. De intervjuade ansag
det vara ointressant vem som var dgare av den mellanliggande marken, exempelvis
om det var en lokalgata 4gd gemensamt av fastigheterna eller om det var en allmén
lokalgata. En tanke med denna fragestallning var att undersoka om det ar enklare att
reglera samman exempelvis en bostadsfastighet med en fastighet beldgen pa andra
sidan om en lokalgata, om bostadsfastigheten var deldgare i gatan som skiljer
fastigheterna at.

Néarheten mellan fastigheterna spelar uppenbart en stor roll i diskussionen kring om
de kan anses vara lampliga att fora samman till en. En rimlig uppfattning som i
allmanhet framfordes var att fastigheter med bostadsandamal &r de som kraver mest
geografisk narhet. Huruvida man genom foérrattningen kan undvika stampelskatt eller
ej ar i sig ointressant. Dock medfér langa avstand att det blir svarare att se fastigheten
som varaktigt lampad for sitt andamal. Det &r dven svarare att se fordelar fran
fastighetsdgarens synpunkt, vilket i sin tur talar for att ansokan i varje fall delvis gors
for att fa en stampelskattemassig fordel.

En situation dar den skattemassiga fordelen kan tankas véaga in ar da en
fastighetségare 6nskar reglera samman tva for sig varaktigt Iampliga fastigheter. Aven
om den nuvarande &garen har nytta av att hantera fastigheterna tillsammans,
exempelvis forvaltningsméssig nytta, finns det risk att en eventuellt ndstkommande
dgare endast ser nytta med att dga ett av skiftena. En intressant fragestéllning som
kom upp kring detta @mne &ar huruvida en eventuell ny reglering vid &garbyte
egentligen ar ett problem. Sa lange regleringen enbart skapar lampliga fastigheter
vilka i nagon man kan anses vara langsiktigt hallbara (i varje fall anvandningsbara
aven for andra &gare an den aktuella) sa kan man fraga sig om det spelar nagon roll
om nastkommande &gare Onskar reglera isar fastigheterna igen. Kanske kan det ses
som negativt att Lantmaterimyndigheten far ytterligare ett drende att hantera. Skulle
hanteringen av dessa arenden eskalera kan det finnas risk att detta paverkar dven
andra arenden genom langre handlaggningstider pga. hogre arbetsbelastning pa
myndigheten. En fastighet ska forvisso vara av stadigvarande betydelse, men med
tanke pa att det ar fastighetsagaren som bar risken, dvs. kostnaden for arendet, kan
fragan stallas om det &r ett direkt problem att exempelvis en nybliven fastighetségare
Onskar reglera isér en fastighets skiften, vilka reglerades samman av den férra dgaren.
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Fragestallningen kring en eventuell overgang vid anvandandet av funktionellt
samband fran servitut till markreglering &gt rum var svar att ta stallning till for manga
av de intervjuade. Forfattarna framforde under intervjuerna att fragestéallningen ar en
teori som 6nskades utredas i denna rapport. Intressant var att dven en av lantmétarna
funderat pa samma sak samt att flera av dem uppmarksammat att anvandningen av
funktionellt samband inte finns med i forarbeten till lagen. Det krav som
Lantmateriets handbok stéller pa funktionellt samband mellan skiftena kan, med tanke
pa vad som nyss namnts, vara nagot som utvecklats med tiden (Lantmateriet 2015, s.
92). Det ar daremot svart att pasta en direkt koppling mellan servituten och
markdverforingarna, kanske har hanteringen av funktionellt samband utvecklats
parallellt inom de bada omradena.

Intressen, faciliteter, funktioner och underlattad forvaltning ar sadant som
intervjuobjekten uppfattats anse bidrar till att funktionellt samband uppstar. Gransen
for nar en reglering ar att foredra framfor att skapa en rattighet uppfattas vara da en
eventuell funktion exempelvis skulle skapa en total nyttjande. Forfattarna har tagit at
sig av kritiken kring att funktionellt samband ej bor vara ett begrepp utan endast en
ordalydelse som i flertalet rattsfall anvénts av Lantmaéteriet, Lantmaterimyndigheten
samt av de olika rattsinstanserna. | en av diskussionsfragorna till malet O 1456-10
framkommer av vissa svar att man inte nodvandigtvis maste uttrycka sig med orden
funktionellt samband ndr man anvénder sig av exempelvis faciliteter som en
motivering till att en fastighet ar lamplig i flera skiften.

Da de ursprungliga fastigheterna ar sjalvstandigt fungerande framkom asikter kring
att de inte bor féras samman (se intervjusvaren till O 3689-89). Samtidigt papekades
att denna asikt rubbades av malet F 2613-13. Kring regleringen av skolorna i Avesta
diskuterades aven var gransen gar for vad som éar att anse som lampligt.
Diskussionerna behandlade till storsta del avstdnden mellan fastigheterna och det
uppfattades som att detta fick en véasentlig roll i prévningen av huruvida vissa
fastigheter var lampliga att sammanféra medan andra ej var det.

Vid diskussion kring verksamhetsrelaterad koppling framkom blandade uppfattningar
kring hur kraven skilde sig at. Asikter uppkom kring att en verksamhetsrelaterad
koppling uppfattas vara &garanknuten, framst da det berér en prévning for den
aktuella verksamheten pa fastigheten, mer an for fastigheten i sig. En fastighet for
industriandamal skulle kunna vara lamplig om den fungerar for industriverksamheten
som finns belagen pa fastigheten. Med det resonemanget later en
verksamhetsrelaterad koppling logisk att anvanda sig av. A andra sidan finns risken
att fastigheten utformas mycket specifikt till att passa just aktuell verksamhet, vilket
kan medféra att den blir svar att sélja pa fastighetsmarknaden. Fragan &r da om
fastigheten uppfyller varaktighetskravet i FBL 3:1. Som tidigare namnts i
diskussionen kan det ifragasattas hur stort problem det i allmanhet ar att en fastighet
som tidigare reglerats till att innehdlla tva skiften atergar till att vara tva skilda
fastigheter. Mot detta star risken for att hamna i ett lage dar fastigheter i en alltfor stor
omfattning regleras ihop och isar, likt ett av raden diskuterade i F2613-13.
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6 Statistik fran fastighetsregistret

6.1 Urval och gruppering

En sokning i fastighetsregistret bestélldes fran Lantmateriet for att undersoka hur
vanligt forekommande fastigheter i flera skiften ar i Sverige. Rapporten fokuserar pa
att undersoka de fastigheter som inte &r jord- och skogsbruksfastigheter,
gatufastigheter, tredimensionella fastigheter och &garlagenhetsfastigheter. Genom
detta urval har en stor mangd fastigheter i flera skiften gallrats eftersom jord- och
skogsbruksfastigheter utgor en stor del av dessa.

Av de 47 655 fastigheter i flera skiften som togs fram med de ursprungliga
kriterierna, se metod avsnitt 1.6.4. och bilaga 2, hade 2 102 fastigheter mer &n en
typkod. En fastighet kan fa mer an en typkod om den anvénds till mer &n ett andamal.
For rapporten syfte ar det for tidskravande att tolka ett &ndamal fér var och en av de 2
102 fastigheterna, darfor har dessa lagts i en egen kategori. De 2 102 fastigheterna
som lades i en egen kategori utgor 4,4 % av den ursprungliga mangden av materialet.
Ovriga fastigheter i flera skiften har utifrn deras typkod grupperats enligt féljande
andamal, se tabell 3 pa nasta sida.
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Tabell 3 Gruppering av fastigheter efter typkoderna

Grupp/andamal

Typkoder

Exempel pa vad som
ingdr i gruppen
(fetmarkering innebdr att
fastigheter med den typkoden
forekommer flest ganger inom
gruppen)

Smahus
Kommersiella
bostadsfastigheter
Kontor, andra lokaler,

parkering

Ovriga hyreshus

Industri

Industri, taxeringsvarde
under 1 000 kr

Specialenhet

210, 211, 213, 220, 221,
222, 223, 280, 281, 299

320

322, 323, 324, 325, 326

310, 311, 313, 380, 381,
399

411, 412, 413, 414, 420,
421, 422, 423, 424, 443,
497

499

810, 820, 821, 822, 823,
824, 825, 826, 827, 828,
830, 890

Helarsbostad,
fritidsbostad, tomtmark

Hyreshus med
huvudsakligen bostéder

Kiosk, parkeringshus,
hotell och restaurang,
lokaler

Hyreshus med
saneringsbyggnad, skatte-
och avgiftsfri
hyreshusenhet enligt
FTL 3:4, tomtmark

Kemisk-, metall-, textil
och livsmedelsindustri,
tomtmark

Industrienhet med
taxeringsvarde under
1000 kr

Vardbyggnad,
kulturbyggnad,
skolbyggnad,
reningsanldggning,
forsvarsbyggnad,
ecklesiastikbyggnad

Grupperingarna gjordes med malet att dela in fastigheterna i de vanligaste
fastighetsandamalen. Det uppfattades ocksa viktigt att grupperna var relativt
homogena. Typkoden “industrienhet, taxeringsvédrde under 1 000 kr” utgdr en egen
grupp pga. att de var manga till antalet samt att de inte med sakerhet kunde
uppfattades vara lika Gvriga gruppers dndamal. De skiljs fran gruppen “Industri” for
att undvika risken att en skev bild av verkligheten skulle skapas. Kontor, andra
lokaler och parkering placerades i en grupp vilken kan verka generell. Det ansags
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dock fordelaktigt att placera dessa tillsammans eftersom fastigheterna inom
taxeringskoderna skulle bli svara att ¢verskada var for sig, da de utgor relativt fa
fastigheter. Forfattarna ser heller inte nagot problem med att placera enheterna
tillsammans. Bland sméahusenheterna utgor helarsbostader en stor grupp om 19 924
stycken fastigheter. Figur 12 hade forvisso kunnat bli mer Gverskadlig om denna
grupp brutits ut fran 6vriga smahusenheter. Forfattarna ar dock av uppfattningen att
helarsbostaderna liknar de ovriga fastigheterna bland smahusenheterna sa pass
mycket att de bor redovisas gemensamt med dessa.

6.2 Resultat och diskussion

Figur 12 visar antalet fastigheter i flera skiften for valda andamal i Sverige.
Fastigheternas andamal &r tolkade med hjalp av deras typkoder fran
fastighetstaxeringen.

Antal fastigheter i flera skiften i Sverige

Antal fastigheter
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Figur 12 Diagram éver samtliga fastigheter i flera skiften for valda &ndamal i Sverige.
Den randiga pelaren till hdger i diagrammet visar de fastigheter som hade fler &n en
typkod, vilka inte fick ett tolkat &ndamal.

Ut6ver informationen i figur 12 ansdgs det ocksa vara intressant att undersoka hur
stor andel som fastigheterna i flera skiften utgor av den totala méngden fastigheter i
varje typkod. Det ovan anvanda materialet har darfor satts i relation till den totala
mangden fastigheter som finns inom varje typkod. Detta redovisas i figur 13 nedan.
Har syns alltsd hur stor andel av exempelvis smahusenheter som bestar av tva eller
fler skiften av den totala mangden smahusenheter i hela Sverige.
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Andel fastigheter i flera skiften av varje andamal
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Figur 13 Diagram o6ver andelen fastigheter i flera skiften for varje enskilt &ndamal i
Sverige. Den randiga pelaren till hoger i diagrammet visar de fastigheter som hade fler
an en typkod, vilka inte fick ett tolkat &ndamal.

Fastigheter for smahusandamal ar den fastighetstyp som det uteslutande finns flest till
antalet av, se figur 12. Vid en jamforelse mellan den totala mangden smahusenheter i
Sverige och antalet smahusenheter i flera skiften uppfattas det ovanligt att fastigheter
med smahusandamal har flera skiften. Figur 13 visar att denna andel endast utgor 1,4
% av totala mangden smahusfastigheter. Andelen bostadsfastigheter i flera skiften ar
lag vilket stammer Gverens med att Lantmateriet historiskt uppmanat till en viss
restriktivitet for att bilda dessa i flera skiften, se avsnitt 2.2.1. Aven uppfattningen hos
ett antal intervjuade personer har stott uppfattningen om viss restriktivitet, se avsnitt
5.1.

Den nést storsta gruppen sett till antalet fastigheter ar “industri, taxv. under 1 000 kr”,
se figur 12. Sett till andel av den totala mangden fastigheter, figur 13, sa ar denna
grupp storst. Detta kan indikera att det finns manga fastigheter i flera skiften vilka
bestar av sma omraden som “blivit dver” vid fastighetshildning och som darmed inte
har ett sarskilt hogt varde.

Specialenheter sasom skolor och vardbyggnader &r den tredje storsta kategorin i bada
diagrammen. | figur 13 syns det ocksa att andelen specialenheter ar ungefar lika stor
som andelen for “Ovriga hyreshus”. Dock syns det att antalet hyreshus &r betydligt
mycket farre, se figur 12. Gruppen “Ovriga hyreshus” innehaller i princip enbart
tomtmark och skatte/avgiftsfria fastigheter enligt FTL 3:4 (fastigheter 4gda av kyrkan,
vissa stiftelser och ideella foreningar m.fl.).
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Att fastigheter med mer &n en typkod utgor 4,4 % av fastigheterna i flera skiften
bidrar endast till ett litet morkertal i statistiken, vilket kan utlasas fran figur 12. Det ar
omojligt att pa ett enkelt sétt ta reda pa vilka andamal som doljer sig i denna kategori.
En majlighet ar exempelvis att de innehaller ett andamal per skifte. Det uppfattas
darfor rimligt att fastigheter med mer an en typkod ocksa utgér en relativt stor andel
av den totala mangden fastigheter med flera typkoder, se figur 13. En fastighet med
mer &n en typkod kan ocksa innebara att samma typkod upprepas fler ganger,
exempelvis en industrienhet bestaende av tva byggnader med varsin typkod, bada
amnade at livsmedelsindustri. Tidsatgangen for att undersoka detta i detalj ligger
dock utanfor detta examensarbete.
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7 Diskussion

7.1 Paverkan av lamplighetsprévningen i FBL 3:1

Har funktionellt samband paverkat lamplighetsprévningen enligt FBL 3:1 for
fastigheter i flera skiften?

Generellt &r det svart att sdga om och i sa fall hur lamplighetsprévningen av
fastigheter i flera skiften pa nagot satt paverkats av funktionellt samband. Nagon
inverkan pa provningen bor skapas genom att funktionellt samband diskuteras
i Lantméteriets handbok och déarmed innefattas i det handlaggningsstdd som
Lantmateriet skrivit for att utveckla och precisera lagtextens relativt vida
tolkningsutrymme. Utover den eventuella paverkan som funktionellt samband kan ha
bidragit med vid lamplighetsprovningen kan man ocksa diskutera om det sker, eller
om det har skett, en utveckling som gor att det idag kan anses vara enklare att skapa
fastigheter i flera skiften. En sadan utveckling skulle i sa fall kunna innebara
forandring i forutsattningarna vid lamplighetsprovningen enligt FBL. Dock gar det
heller inte i detta fall att pastda en direkt forandring. Forfattarna dr daremot av
uppfattningen att svarigheten kring registrering och hantering i fastighetsregistret,
vilket diskuterats vid nagra intervjuer och som framkommer vid vissa rattsfall, med
dagens teknik bor vara mojligt att atgarda. Darmed skulle ett av hindren med
fastigheter i flera skiften i varje fall minskas.

En utveckling av ovanstaende stycke blir hur Lantmaterimyndigheten i allmanhet
tolkar kraven vid lamplighetsprovningen. Forrattningslantmataren som i det enskilda
fallet agerar Lantmaterimyndighet har ett relativt brett tolkningsutrymme dér hen
bland annat ska avgdra om ett funktionellt samband krdvs samt om detta funktionella
samband i sadana fall finns mellan fastigheterna i fraga. Vid intervjuerna har malet F
2613-13 (se avsnitt 5.2) i vissa fall ansetts démts med en relativt liberal tolkning av
lagen samtidigt som forréttningslantmatarens ursprungliga beddmning majligen kan
anses vara mer strikt. Ur enbart detta mal ar det svart att utveckla en diskussion kring
hur strikt eller liberalt man ska tolka kraven pa ett funktionellt samband mellan tva
fastigheter vilka onskas regleras samman. Dilemmat med att skapa fler riktlinjer,
vilka skulle kunna bidra till ett mer enhetligt beslutsfattande, stélls mot att
lantmataren ska ges mojlighet att bedéma situationen i det enskilda fallet. Forfattarna
har uppfattat lantméatarens egenbestdmmande som viktigt i beslutsfattandet av
forrattningarna och rapporten gar inte in narmre pa detta.

Om lagstiftningen tolkas strikt eller liberalt uppfattas kunna bidra till om man
exempelvis anser det vara ett problem ifall redan ldmpliga fastigheter regleras
samman till en fastighet i flera skiften, vilken ocksa ar lamplig for sitt andamal.
Marken ar alltsd lamplig bade uppdelad och sammanslagen. Bekymret uppfattas i
vissa lagen vara att exempelvis tva ursprungliga fastigheter ar lampliga och att dessa
regleras samman till en fastighet, vilken i och for sig ar lamplig, men som har en
utformning i tva skiften. Forfattarna uppfattar Lantmateriets instéllning till fastigheter
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i flera skiften som relativt restriktiv. Denna instéllning uppfattas bidra till att mark
som ar lamplig bade som tva och som en fastighet helst bor utformas som tva
fastigheter. En mer liberal tolkning av FBL 3:1 innebar att det inte spelar nagon roll
om slutresultatet blir en eller tvd fastigheter, sd lange forrattningen resulterar i
lamplig/lampliga fastigheter (vilket &r det minimikrav som FBL staller). Detta
resonemang blir aktuellt att koppla till det ovan n&mnda fallet F 2613-13.

Forfattarna vill observera bekymret kring en alltfor liberal tolkning av FBL da det kan
leda till att rekvisitet “varaktigt lampad” paverkas negativt. En varaktigt lampad
fastighet har sitt varde bl.a. i att Lantméaterimyndighetens arbete inte behdver goéras
om pa nytt samt att fastighetsbildningen inte ska tillgodose tillfalliga behov.
Rekvisitet medfor ocksa att fastigheter for inte bara tillfalligt behov bildas. Tidigare
har diskuterats om det kan anses vara ett direkt problem att bilda fastigheter vilka i ett
senare skede kan tankas regleras isar igen, pga. exempelvis nya dgarférhallanden av
marken. Forfattarna uppfattar varken O 1456-10 eller F 2613-13 (se avsnitt 3.5 samt
3.7) som tillfallen da det anses skapa stor risk att fastigheterna ater fors isar. Detta
eftersom det i bostadsfallet finns faciliteter vilka utgoér behov mellan fastigheterna
samt att fallet med kopcentret ansags vara en val sammanhallen handelsenhet. | de
fall da risken att fastigheterna ater kommer att regleras isar r stor bér genomforandet
av regleringen falla pa att fastigheten inte blir varaktig.

7.2 Funktionellt samband i praxis och i doktrin
Hur hanteras funktionellt samband i praxis, vagledande avgdranden och i doktrin?

Fastigheters utformning namns valdigt lite i forarbeten, lagkommentarer och
litteratur. Den storsta kallan till information om denna fraga finns i Lantméteriets
handbdcker, vilket anses vara naturligt eftersom Lantmaterimyndigheten i sitt dagliga
arbete hanterar forrattningar av vitt skilda slag. Lagkommentarerna fokuserar i stor
utstrackning pa de inbordes kommunikationsmojligheterna for fastighetens delar,
bade inom en fastighet i ett skifte och inom en fastighet i flera skiften. Detta kan tyda
pa att det som skiljer skiftena at har betydelse for lamplighetsbedomningen. Om en
motorvdg delar en bostadsfastighet i tva kan detta innebara att den inbordes
kommunikationen forsvaras.

Det uttrycks i handboken relativt tydliga ambitioner att inte sla ihop sjalvstandigt
fungerande fastigheter eftersom detta bidrar till onddig fastighetsbildning. Nagot
senare i handboken ges exempel pa nar en fastighet kan besta av flera skiften i skilda
kvarter: nédr en bostadsfastighet har sitt garage i ett intilliggande kvarter eller nér en
fastighet bildar ett sammanhangande handelscentrum, verksamhetsomrade eller
liknande. Det kan vara svart att avgéra om en fastighet passar som en del i ett
sammanhéngande handelscentrum eller om den fungerar fristaende, se F 2613-13 i
avsnitt 3.7.

Som tidigare ndmnts har mycket lite kring fastigheter i flera skiften &ndrats i
handbockerna mellan upplagorna fran aren 2013 till 2015. Att anmarka ar att
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exempelvis malet F 2613-13 inte har tagits upp i handboken fran 2015. Forfattarna till
denna rapport upplever att detta rattsfall blivit ett stort diskussionsdmne vid tal kring
handelsfastigheter i flera skiften. Malet avgjordes ej av HD, men d& MOD:s domar
kan ses som vagledande ar malet anda av intresse for kommande bedémningar av
Lantmaterimyndigheten.

En omtvistad fraga i handboken &r lampligheten hos fastigheter i flera skiften inom
detaljplan. Av undersokt material i handbdckerna sa ar det inom denna fraga som flest
andringar har skett genom dren. | handboken fran 1996 uttrycks att fastigheter
belagna i skilda kvarter inte bor foras samman om de fungerar fristdende. Denna
mening finns inte med i varken 2013 eller 2015 ars handbdcker vilket kan tyda pa att
direktivet var for hart uttryckt. Ett annat problem tycks vara att en fastighet med
skiften i olika kvarter strider mot planen om det inte finns ett planméassigt samband.
Installningen idag verkar ha andrats till att fokusera pa om andamalet kolliderar med
anvandningsbestammelserna i planen. Sa lange detta inte sker anses fastigheters
skiften i skilda kvarter inte vara ett problem. Detta kan tyda pa att en utveckling skett:
tidigare stred fastigheter i flera skiften mot detaljplanen men idag ar endast FBL 3:1
ett hinder.

Det planmassiga samband som omtalas i utgavan fran 1996 namns pa ett sadant stt
och i ett sddant sammanhang att det paminner om orden funktionellt samband. Det
kan anses krdvas ett samband mellan skiftena inom detaljplan och detta kan ha
kommit att kallas olika saker genom tiderna. Det &r svart att veta vad planmassigt
samband hade for innebdérd och hur stor betydelse det hade vid
lamplighetsprévningen. Man kan dock inte utesluta att det skulle kunna vara en
héndelse som gjort att planméssigt samband samt funktionellt samband &r orden som
valts vid beskrivning av samband mellan skiften i en fastighet.

Forfattarna uppfattar svarigheter kring tolkning av handboken fran 2015 pa sida 92,
dar fastigheter i flera skiften inom detaljplan diskuteras. | stycket skrivs det att ett
funktionellt samband krdvs for att fastigheter i skilda kvarter ska kunna féras
samman. Dock avslutas stycket med att hdnvisa till ett senare avsnitt rérande
bostadsfastigheter, varmed lasaren kan bli fundersam kring om kravet pa funktionellt
samband géller for fastigheter i allménhet eller enbart for fastigheter med
bostadsandamal.

Praxis uttrycker sig bland annat i termer av faciliteter och sammanh&ngande
verksamhetsomraden da de diskuterar om funktionellt samband mellan tva fastigheter
uppstar. | rattsfallet O 1456-10 diskuteras faciliteter pd ett satt som forfattarna
uppfattar likt kravet pa funktionellt samband. Orden funktionellt samband anvénds
daremot inte. Ett eventuellt krav pa funktionellt samband bér inte innefatta att orden
maste anvandas i motiveringen utan avsikten med sambandet bor racka. Aven ett
antal intervjuobjekt stodjer denna uppfattning. Ett liknande resonemang kan foras
kring uttrycken = “verksamhetsrelaterad koppling” och  “rationell ur ett
verksamhetsperspektiv” (fran fallet F 2613-13) vilka har anvants synonymt for att
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beskriva en annan samhorighet. Med tanke pa att flera ordalydelser kan beskriva ett
samband blir det desto svarare att sarskilja dem.

7.3 Funktionellt samband och olika &ndamal
Hur andras kraven pa funktionellt samband for fastigheter med olika &ndamal?

De olika fastighetsandaméalen kan vara valdigt olika. Aven inom ett sérskilt andamal
kan stora skillnader uppmarksammas. En fastighet for handelsandamal kan
exempelvis dels vara ett kopcentra/handelsomrade atskilt av en lokalgata for
gemensam trafik (likt det i F 2613-13 se avsnitt 3.7) eller fastigheter i centrum
atskilda av en gagata (likt frdga 2c och 2d i enkatundersokningen i avsnitt 4.2). Aven
inom &ndamalet bostad finner man stora skillnader da det finns smahus,
flerbostadshus och bostadsfastigheter pa landsbygden med mindre djurhallning eller
odling. Karaktaren och behoven for dessa fastigheter kan tydligt skilja sig at dven om
alla maste uppfylla de grundlaggande behoven som hittas bl.a. i PBL. Att fastigheter
for industriandamal skiljer sig at beroende pa vilken verksamhet som bedrivs pa
industrifastigheten forefaller ocksa naturligt. Det kan i vissa fall aven vara svart att
avgora vilket andamal en fastighet har. Detta kan exemplifieras med da ett hyreshus
hyrs ut bade som bostader och som lokaler eller da en villa har ett galleri pa
bottenplan samt en bostad pa ovanplan. Fastigheternas olika karaktarer och
forutsattningar visar pa svarigheten att dra slutsatser for vilka andamal det ar mer eller
mindre tillatet att bilda fastigheter i flera skiften.

Ramarna kring bostader tycks vara mer tydliga an for andra andamal. Detta anses
bidra till att det ar enklare att dra granser for bostadsfastigheter an for andra andamal.
Vidare kan detta resonemang gora att det uppfattas svarare att skapa lampliga
bostadsfastigheter i flera skiften &n fastigheter i flera skiften med andra andamal.
Lagstiftningen &r uppbyggd sa att lantmatarens uppfattning i det enskilda fallet vager
tungt. Denna utformning av lagen bér medféra en smidig process men kan samtidigt
aven bidra till att relativt likartade forrattningar, exempelvis samma andamal, kan fa
olika utgangar. Mer likartade bedémningar skulle kunna ske om alla d&ndamal hade
fatt lika tydliga ramar som bostadsfastigheter. Ett sadant regelverk hade dock blivit
mycket mindre flexibelt, ndgot som kanske skulle kunna paverka exempelvis
fastighetsmarknaden negativt. Vid bildande av fastigheter i flera skiften uppfattas det
bl.a. av svaren pa intervjufragorna till mal F 6209-11 (se avsnitt 5.2) vara svarare att
uppfatta en lamplig fastighet i tva skiften om ursprungsfastigheterna hade tva olika
andamal.

Fran rattsfallet F 2613-13 och aven i intervjuerna (se kapitel 5) diskuteras olika krav
pa lamplighet for de olika andamalen. Detta leder forfattarna till ett resonemang dar
kravet pa funktionellt samband kan ses pa en skala med ett hogt krav pa funktionellt
samband gallande bostadsfastigheter och ett lagre for jord- och skogsbruksfastigheter,
se figur 14. Tesen &r anvéndbar for att ge en fingervisning om hur stora krav som
stélls pa respektive andamal. Svarigheterna uppstar som tidigare namnts nar det géller
andamalen som inte tillhér nagon av ytterligheterna.

90



Funktionellt samband

i?
Jord- och skogsbruk Handel? Industri’ Bostad

| | | Krav pa
| | 1 | ) funktionellt
samband

Figur 14 Figuren visar en skiss éver resonemanget om hur kraven pa funktionellt
samband dndras fran &ndamalet pa fastigheten.

| fallet F 2613-13 konstaterar MOD att det inte ar nodvandigt med ett funktionellt
samband for handelsfastigheter. Det anses i stallet vara tillrackligt att fastigheten ar
rationellt ur ett verksamhetsperspektiv. Detta resonemang ger forfattarna fog for att
ifrigasatta om fastigheter med kommersiella dndamal Gver huvud taget kréaver
funktionella samband for att fa besta av flera skiften. Kanske bor skalan snarare delas
upp i tva, se figur 15.

Bostad
| Krav pa
1 =p funktionellt
samband

Jord- och skogsbruk? Handel? Industri? .
Krav pa

‘ | ‘ verksamhetsrelaterad
‘ | | koppling/rationell ur ett
verksamhetsperspektiv

Figur 15 Figuren visar en skiss dver ett forslag p& en utveckling av resonemanget i figur
14.

Det finns &n sa lange endast ett rattsfall som bekréaftar att det &r riktigt att bortse fran
funktionellt samband for en handelsfastighet. Aven Lantméteriets handbok ger visst
stod at uppfattningen genom att beskriva sammanhingande handelscentrum,
verksamhetsomrade eller liknande som tillfallen da fastigheter kan besta av flera
skiften i skilda kvarter. Vid intervjuerna framkom ocksa att tanken med vad som
skrivs kring funktionellt samband i handboken var menat enbart for smahusandamal
och inte for dvriga andamal. Samma sak framkommer i Lantmateriets yttrande till F
2613-13, dar otydligheten kring nar kravet pa funktionellt samband galler ocksa
observeras. Forfattarna anser det vara fordelaktigt med ett fortydligande kring detta i
handboken.

Det ar dock inte mgjligt att dra slutsatsen att det aldrig krévs funktionellt samband for
fastigheter som inte har andamalet bostad. Som tidigare papekats kan variationerna
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inom ett andamal vara stora. En handelsfastighet i centrum (se fraga 2c och 2d i
enkatundersokningen i avsnitt 4.2) kanske saknar en verksamhetsrelaterad koppling
om de exempelvis ar valdigt skilda hyresgaster eller verksamheter pa fastigheterna.
Mojligtvis kan det da vara rimligt att stalla krav pa funktionellt samband for att tillata
en fastighetsreglering som fér samman dem.

7.4 Avstand och rattsforhallande mellan skiftena

Hur paverkar skiftenas lokalisering och vad som finns mellan skiftena det funktionella
sambandet? Exempelvis hur langa avstand som godtas och hur &gar- och
rattsforhallandet paverkar.

Exakt hur langa avstand som kan tolereras mellan tva skiften for att ett funktionellt
samband fortfarande ska anses foreligga ar mycket svart att svara pa. Andamalet styr
lamplighetsprévningen och darmed styr den ocksa hur langa avstand mellan skiftena
som kan tolereras. O 3698-98 (se avsnitt 3.4) behandlar skolfastigheter med upp till
fem km avstand mellan sig. | malet uppfattas avstandet ha haft en stor betydelse for
utgangen av fallet. Fem km kan alltsa uppfattas vara ett for langt avstand for att en
fastighet med dndamal skola ska vara lamplig.

Den generella uppfattningen som forfattarna har fatt ar att Lantmaterimyndigheten ar
mer restriktiv till att bilda fastigheter i flera skiften nar &ndamalet ar bostad och friare
nar det galler ovriga andamal. Speciellt restriktiva ar de nar skiftena i en
bostadsfastighet inte ligger intill varandra. Detta visade sig é&ven vid
enkatundersokningen, da endast 9 % av lantmatarna hade genomfort en forrattning
dar ett skifte 100 m bort regleras till en smahusfastighet. Detta &r att jamfora med de
25 % som hade genomfort en forrattning dar en flerbostadsfastighet far ett skifte 200
m bort och de 36 % som hade genomfort en forrattning med resultatet att en
handelsfastighet far ett skifte 200 m bort, se figur 16 och fraga 4f, 1g samt 3c i avsnitt
4.4, Siffrorna fran enkaten stodjer uppfattningen men visar dven att det generellt ar fa
lantméatare som vill genomféra forrattningar dar fastigheter med 100-200 m avstand
mellan skiftena bildas.
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Andel jakande svar vid ett avstand pa 100-200m
mellan skiftena
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Figur 16 Diagrammet visar hur ménga lantmatare fran enkatundersékningen i kapitel 4
som var villiga att reglera samman fastigheter med olika andamal och avstand mellan
skiftena.

Yiterligare en generell uppfattning som forfattarna fatt under arbetets gang ar att en
alltfor stor mellanliggande barridr medfér att det funktionella sambandet forsvinner
samt att forrattningen inte gar att genomféra. Fran fraga 1d och 1f i
enk&tundersokningen i avsnitt 4.1 kan utldsas att 75 % av lantmatarna hade genomfort
forrattningen da en flerbostadsfastighet som bestod av tva skiften hade en gemensam
varmeanlaggning. Om daremot samma fastighet hade delats av en motorvag ansag
endast 19 % att forrattningen borde genomféras. Manga av de intervjuade menar att
mojligheten att ta sig mellan skiftena & mycket viktig. Att ta sig mellan skiftena tycks
vara viktigare an exempelvis vilken typ av gata det ar som skiljer fastigheterna at.
Detta resonemang far aven stod i lagkommentarerna dar
kommunikationsméjligheterna mellan fastighetens delar uppfattas vara viktig for att
beddma om en fastighet har lamplig utformning. En motorvég/jarnvéag kan anses vara
en stor barridar som i princip omd6jliggoér den inbdrdes kommunikationen. Om
barriaren daremot kan Overbryggas som i exempelvis frdga 3e fran
enkatundersokningen (se avsnitt 4.3) sa blir motorvagen ett mindre hinder. | fraga 3e
gick den jakande svarsfrekvensen upp fran 18 % till 69 % da skiftena i bada fallen
delades av en motorvag men dar en gangbro fanns tillganglig i det senare fallet.
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Vilka réttsliga forhallanden som rader pa marken mellan skiftena, exempelvis enskilt
eller kommunalt huvudmannaskap for en vag, verkar inte ha nagon storre betydelse
for om funktionellt samband foreligger. Denna uppfattning far stod i intervjuerna
samt enkatundersokningens fragor 1b och 1c (se avsnitt 4.1) och dven forfattarna
delar uppfattningen. Ett exempel da enskilt huvudmannaskap skulle kunna vara en
mindre barriar ar dad gemensamhetsanlaggningen forvaltas av de fastigheter som
Onskas regleras samman. Dérmed skulle fastigheterna som 6nskas regleras samman
endast skiljas at av en mellanliggande gemensamhetsanlaggning med en samfallighet
i ”bottnen”, se figur 17.

GA

Figur 17 Rektanglarna motsvarar fyra fastigheter som &ar delagare i
gemensamhetsanlaggningen. Den réda pilen visar vilken fastighet som 6nskas foras 6ver
till vilken.

Observera att tillgangligheten mellan skiftena ej forenklas. Det &r endast
aganderéttsligt som barridren kan anses minska. Mdgjligheten med att skapa en
fastighet som har mark pa vardera sidan om en gemensamhetsanlaggning
diskuterades enbart mer ingaende av ett intervjuobjekt. Hen papekade att
fastigheterna skulle kunna angrénsa till varandra i det fall réattigheten lagts direkt
ovanpa fastigheterna, dvs. utan att en marksamféllighet bildats i “bottnen”, se figur 18
pé nasta sida.
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Figur 18 Rektanglarna representerar tre fastigheter inom detaljplanelagt omrade. Det
skuggade omradet representerar ett ""y-omrade' dar en gemensamhetsanlaggning ska
inrattas. Den rdda pilen visar vilken fastighet som 6nskas foras over till vilken.

| detta fall skulle det kanske bli ointressant att diskutera funktionellt samband mellan
marken pa de bada sidorna om vagen. Om ga:n daremot skulle innebéra en barriar kan
ett krav pa funktionellt samband uppkomma. Ar barriaren for stor kan den péaverka
det funktionella sambandet. Det blir i sa fall ater tydligt att tillgangligheten och den
inbordes kommunikationen ar vasentlig.

7.5 Servitut och markoverféring

Hur 6vergick uttrycket fran att anvandas vid bildande av servitut enligt 14 kap JB till
att ocksa anvandas vid fastighetsregleringar av mark enligt FBL?

Aven om en jamforelse mellan funktionellt samband for servitut och funktionellt
samband vid markoverforing ar mojlig att gora sa ar det svart att pasta att en Gvergang
skett av anvandningen mellan de bada lagarna. Med tanke pa att funktionellt samband
inte finns uttryckt i forarbeten till FBL 3:1, vare sig som funktionellt samband eller i
andra termer, kan man anta att en utveckling skett dar hanteringen av sambandet pa
nagot satt vuxit fram. Om denna utveckling skett parallellt for servitut samt for
markdverforing eller om anvandningen startade kring endera alternativen gar av vad
som framkommit i rapporten ej att avgéra. Fran rattsfallen O 3698-98, O 1456-10, F
6209-11 och F 2613-13 (se avsnitt 3.4, 3.5, 3.6 och 3.7) finns ingen hanvisning till
nagot av HD fallen rorande servitut. Inte heller fran intervjuerna (se avsnitt 5.1) kan
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nagon klar Gvergang utldsas. Samtidigt gar det inte att utesluta att en Gvergang
faktiskt skett. Nagot som talar for detta &r kronologin for rattsfallen i rapporten.
Funktionellt samband dok upp forsta gangen 1997 géllande servitut och 1998
géllande markoverforing. Funktionellt samband har sedan diskuteras i fler fall rérande
markoverforing fram till idag.

Nar funktionellt samband forekommer i HD:s avgdranden (se avsnitt 3.1-3.3) beror
det servitut som ska tillgodose kommunala eller offentliga nyttigheter. Det &r
intressant att jamfora de kommunala nyttigheterna med tesen om att krav pa
funktionellt samband endast skulle galla for bostadsfastigheter nar det rér sig om
markdverforing. Kommunala nyttigheter kan anses ligga langre fran privata bostader
an exempelvis fastigheter for handel.

Att funktionellt samband kan ha olika inneborder i olika lagar visar pa svarigheten att
dra en séker slutsats om vad orden innebdr. Funktionellt samband anvénds &ven inom
IL och SKL (se avsnitt 1.7). Det finns likheter mellan anvéndningen av funktionellt
samband inom IL och enligt FBL. | IL anses inventarier ha ett funktionellt samband
om de koptes tillsammans och avses anvandas som en enhet. Géllande FBL ansag
manga av de intervjuade att funktionellt samband foreldg nar tva fastigheter eller
omraden var beroende av varandra vilket kan tolkas som att de ska anvandas som en
enhet. Likheter mellan SKL och FBL &r dock svarare att hitta. | SKL ror det sig om en
persons handlande medan det i FBL handlar om tva fastigheter. Enligt SKkL foreligger
principalansvar om det finns ett funktionellt samband mellan den skadevallandes
tjanst och den skadevallande handlingen. Det funktionella sambandet for den
skadevallandes tjanst och den skadevallande handlingen ar olika langtgaende
beroende pa skadas art. Pa ett liknande satt kan krav pa funktionellt samband for
fastigheter anses olika langtgaende beroende pa fastighetens art eller &ndamal.

7.6 Antal fastigheter i flera skiften

Hur manga fastigheter (ej jord- och skogsbruk, gatufastigheter, tredimensionella
fastigheter eller agarlagenhetsfastigheter) i flera skiften finns det i Sverige?

Det finns 47 655 fastigheter i flera skiften i Sverige enligt fragestallningens kriterier.
Av figur 13, se kapitel 6, uppfattas det vara relativt ovanligt med fastigheter i flera
skiften bland de olika andamalen. Smahusfastigheter i flera skiften ar manga till
antalet (32 096) och utgdr ca 67 % av de for studien relevanta fastigheterna i flera
skiften. Dock ar detta en mycket liten andel av den totala mangden smahusfastigheter
som finns i Sverige, ndrmare bestdmt 1,4 %.

En storre andel fastigheter i flera skiften finns endast hos industrifastigheter med ett
taxeringsvérde under 1000 kr och de fastigheter som har mer &n en typkod. | évrigt
ligger andelen pa ca 5 % eller lagre. | avsnitt 6.2 ndmndes teorin om att
industrifastigheterna med taxeringsvarde under 1000 kr skulle kunna utgéras av mark
som blivit 6ver vid markoverforing. Vad materialet visar ar att det inte ar ovanligt
med mycket lagt marknadsvarde da man talar om industrifastigheter i flera skiften.
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8 Slutsatser

Funktionellt samband &r enligt forfattarnas mening ord som beskriver ett nddvandigt
beroende mellan tva eller flera skiften. Ett funktionellt samband uppstar nar en
fastighet endast ar lamplig om den far tillgang till mark i ett annat skifte pa grund av
exempelvis en nodvandig facilitet pa ett av skiftena. Det funktionella sambandet
uppfattas ocksa vara beroende av en godtagbar inbordes kommunikation. Férfattarna
ar véal medvetna om att det beroende som funktionellt samband innebdr kan beskrivas
med andra ord &n just funktionellt samband.

Har funktionellt samband paverkat lamplighetsprévningen enligt FBL 3:1 for
fastigheter i flera skiften?

Det ar svart att dra slutsatser kring hur stor betydelse funktionellt samband har for
lamplighetsprovningen. Det ar atminstone ostridigt att orden forekommer i en del
rattsfall samt finns upptaget i handboken. Detta talar for uppfattningen att funktionellt
samband till viss del kan paverka provningen av fastigheter i flera skiften. I
lamplighetsprovningen av det enskilda fallet har forrattningslantméataren den
avgorande rollen. Om en fastighet i flera skiften anses lamplig beror pa lantmatarens
eventuella strikta eller liberala tolkning av FBL 3:1.

Funktionellt samband skulle kunna bidra till att fastigheter kan vara lampliga bade
fristdende och som en fastighet. Om fastighetsreglering som mojliggor bada
alternativen ar lamplig finns en risk att varaktigheten paverkas.

Hur hanteras funktionellt samband i praxis, vagledande avgdéranden och i doktrin?

Trots avsaknaden av funktionellt samband i doktrin mm. s& betonas vikten av den
inbordes kommunikationen i lagkommentarerna. Forfattarna uppfattar den inbordes
kommunikationen som en del av det funktionella sambandet. | Lantmateriets handbok
finns krav pa funktionellt samband for att en fastighet ska fa besta av flera skiften
inom detaljplan. Som framkommit d&r funktionellt samband viktigast for
bostadsfastigheter men detta ar otydligt beskrivet i handboken. | handboken fran 1996
fanns tydliga instruktioner kring att en fristdende fungerande fastighet i skilda kvarter
inte bor regleras samman, detta stred mot planen. Idag har detta tagits bort och ersatts
av ett krav pa funktionellt samband mellan skiftena.

Slutsatsen fran bedomningen av rattsfall dar funktionellt samband tas upp gallande
markoverforing &r att man i dessa diskuterar om ett behov finns mellan fastigheterna
som Onskas foras samman. Detta behov har i vissa fall uttryckt sig i faciliteter vilka
finns pa den ena fastigheten samt behdvs pa den andra fastigheten.
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Hur andras kraven pa funktionellt samband for fastigheter med olika &ndamal?

Det ar rimligt att stalla krav pa funktionellt samband for bostadsfastigheter, eftersom
behoven for sadana ar mer lattdefinierade. Uppenbarligen finns det inte ett absolut
krav pa funktionellt samband for handelsfastigheter i flera skiften. Géllande ovriga
andamal gar det inte heller att uttala sig kring om ett funktionellt samband é&r
nddvandigt for att skapa en lamplig fastighet i flera skiften.

Hur paverkar skiftenas lokalisering och vad som finns mellan skiftena det funktionella
sambandet? Exempelvis hur langa avstand som godtas och hur &gar- och
rattsforhallandet paverkar.

Information som kommit fran intervjuer samt fran enkatundersokningen talar for att
det inte spelar nagon roll vilket huvudmannaskap som finns pa marken mellan
skiftena. Generella slutsatser kring nar en barriar ar for stor eller nar ett avstand
mellan skiftena ar for langt ar svara att dra. Forfattarna har dock uppfattningen att en
motorvag/jarnvag ar en for stor barridar om den inte kan 6verbryggas. Anledningen till
detta &r att fastigheter behdver en god inbérdes kommunikation for att kunna fungera
som en enhet. Eftersom avstand och inbordes kommunikation utgor delar av
lamplighetsprovningen kan de i det enskilda fallet pastas ha en viktig roll.

Hur 6vergick uttrycket fran att anvandas vid bildande av servitut enligt 14 kap JB till
att ocksa anvandas vid fastighetsregleringar av mark enligt FBL?

Funktionellt samband kommer, som namnts i rapporten, pa tal i manga sammanhang:
JB, FBL, SKL, IL och i AL. Det vida anvandningsomradet talar for att funktionellt
samband skulle kunna anses vara generella ord vilka nyttjas inom olika sammanhang
for att exempelvis beskriva ett samband. Likheter kan uppfattas mellan de
funktionella samband som diskuteras i FBL och i JB, da dessa lagar till viss del star
varandra nara kring hanteringen av servitut. Trots detta kan ingen Gvergang av
anvandandet av de bada funktionella sambanden konstateras. Inget material har
framkommit som direkt kan stddja eller motbevisa denna uppfattning.

Hur manga fastigheter (ej jord- och skogsbruk, gatufastigheter, tredimensionella
fastigheter eller agarlagenhetsfastigheter) i flera skiften finns det i Sverige?

I Sverige finns det 47 655 fastigheter i flera skiften bland de &ndamal som rapporten
berér (e jordbruks- eller skogsbruksfastigheter, tredimensionella eller
agarlagenhetsfastigheter eller gatufastigheter). Smahusfastigheter utgor en stor del av
dessa (67 %) men bildar samtidigt en mycket liten andel av den totala mé&ngden
smahusfastigheter (1,4 %).
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Bilaga 1 Fragor till enkatundersokningen

Smultronet och Blibaret &r tva flerbostadsfastigheter. De

o
F ra ga 1 ligger i tatort, inom samma detaljplan och har samma
anvindning.

Al Grundfrutsittningarna,

LOKALGATA

Smultronet 1:1 Blabaret 2:2

Smultronet och Blibaret ar tva flerbostadsfastigheter. De

F ré ga l ligger i tatort, inom samma detaljplan och har samma
anvandning.

B) En lokalgataskiljer fastigheterna at.
Blébaret 2:2

LOKALGATA

Srmultronet 1:1
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Smultronet och Blabdret ar tvd flerbostadsfastigheter. De

o
F r'a ga 1 ligger i tatert, inom samma detaljplan och har samma
anvandning.

Blabaret 2:2 C) Enlckalgata med enskilt huvudmannaskagp skiljer

fastigheterna at.

GA

Smultronet 1:1

Smultronet ach Blabaret r tva flerbostadsfastigheter. De

F r'é ga 1 ligger i tétort, inom samma detaljplan och har samma
anvandning.

Blabdret 2:2

D) En lokalgataskiljer fastigheterna &t och husen har en
gemensam varmeanlaggning pd Smultronet 1:1.

LOKALGATA,

Smultronet 1:1
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Smultronet och Blabarat &r tva flerbostadsfastigheter. De

o
F r'a ga l ligger i tatort, inom samma detaljplan och har samma
anvindning.

Blébaret 2:2

E} En motorvdg skiljer fastigheterna at.

MOTORVAG

Smultranet 1:1

Smultronet och Blabarat &r tva flerbostadsfastigheter. De

o
F r'a ga l ligger i tatort, inom samma detaljplan och har samma
anvindning.
Blébaret 2:2
MOTORVAG F) En motorvagskiljer fastigheterna at och husen har en

gemensam varmeanlaggning pd Smultronet 1:1.

Smultronet 1:1
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Smultronet och Blabarat &r tva flerbostadsfastigheter. De

o
F r'a ga l Blaharet 2:2 Iiﬂ_r:r Ltiltnrt. inom samma detaljplan och har samma
anvindning.

LOKALGATA

srmultronet 1:1 G) Blab&ret ligger 200 m bort.

Hammaren 1:1 och Spiken 2:2 ligger inom
samma detaljplan och har samma dndamal:

F ra ga 2 handels- och kontorsverksamhet.

A) Byggnaderna pd bada fastigheterna har
butiker | bottenplan och kontor | resten av

byggnaden.

GAGATA
Hammaren 1:1 Spiken 2:2
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o Hammaren 1:1 och Spiken 2:2 ligger inom
F ra ga 2 samma detaljplan och har samma dndamal:
handels- och kontorsverksamhet.

A) Byggnaderna pd bada fastigheterna har
butiker | bottenplan och kontor | resten av
byggnaden.

B] Huset pad Hammaren 1:1 innehdller endast
kantar. Huset pé Spiken 2:2 innehaller
endast butiker.

GAGATA
Hammaren 1:1 Spiken 2:2

Hammaren 1:1 och Spiken 2:2 ligger inom

F ré ga 2 samma detaljplan och har samma dndamal:
handels- och kontorsverksamhet.
Spiken2:2 C) Byggnaderna pd bada fastigheterna har

GAGATA butiker i bottenplan och kontori resten av
byggnaden. En ghgata skiljer dem at.

Hammaren 1:1
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Hammaren 1:1 och Spiken 2:2 ligger inom

- = -
F ra ga 2 samma detaljplan och har samma andamal:

handels- och kontorsverksamhet.

Spiken 2:2

GAGATA

Hammaren 1:1 D) Huset pé Hammaren 1:1 innehéller endast

kontor. Huset pd Spiken 2:2 innehaller
endast butiker. En ggata skiljer dem at.

Boken 1:1 och Aspen 2:2 ar tva fastigheter med

o
F ra ga 3 andamal handel inom samma detaljplan.

A) Grundférutsattningarna.,

Boken 1:1

LOKALGATA

Aspen 2:2
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F o 3 Boken 1:1 och Aspen 2:2 ar tva fastigheter med
ra ga &ndamal handelinom samma detaljplan.
B) Enlokalgataskiljer dem at.
Boken 1:1 < Aspen 2:2
=4
=]
2
)
F o 3 Boken 1:1 och Aspen 2:2 &r tva fastigheter med
ra ga &ndamal handelinom samma detaljplan.
C) Aspen 2:2 ligger 200 m bort.
Boken 1:1 < Aspen 2:2
=4
=]
2
)
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Baken 11 och Aspen 2:2 &r tva fastigheter med

o
F ra ga 3 Andamdl handel inom samma detaljplan.

D} En motorvig skiljer dem at.

Boken 1:1 Aspen 2:2

MOTORVAG

Baken 11 och Aspen 2:2 &r tva fastigheter med

o
F ra ga 3 Andamal handel inom samma detaljplan.

E) En motorvigskiljer dem &t men det finns en
gangbro mellan parkeringarna.

%

Boken 1:1 Aspen 2:2

MOTORVAG
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Agaren av srahusfastigheten Néckrosen 1:1 vill
reglera omrade 1 till sin fastighet d&r hens

F ré ga 4 garage finns, Smarblomman 2:2 kammer att vara

en |[Emplig fastighet efter férréttningen.

NACKROSEN 1:1 A) Grundférutsittningarna,

LOKALGATA,

SMORBLOMMAN 2:2

Agaren av smahusfastigheten Nackrosen 1:1 vill
reglera omrade 1 till sin fastighet dér hens

F ré a 4 garage finns. Smarblomman 2:2 kemmer att vara
g en lamplig fastighet efter forrattningen.

NACKROSEN L:1 B} En lokalgata skiljer dem at.

LOKALGATA,

SMORBLOMMAN 2:2
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Agaren av srmahusfastigheten Ndckrosen 1:1 vill
reglera omrade 1 till sin fastighet d&r hens

F ré ga 4 garage finns, Smarblomman 2:2 kammer att vara

en |Emplig fastighet efter férréttningen.

MACKROSEN 1:1

C) En GA skiljer dem at.

GA

SMORBLOMMAN 2:2

Agaren av smahusfastigheten Nickrosen 1:1 vill
reglera omrade 1 till sin fastighet d&r hens

F ré ga 4 garage finns Smarblomman 2:2 kommer att vara

en |Emplig fastighet efter férréttningen.

NACKROSEN 1:1
D) P& omrade 1 finns &ven brunnen som
Mackrosen nyttjar.
LOKALGATA

L

I

®[]]:

@ I
I

______ J

SMEORBLOMMAN 2:2
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Agaren av srmahusfastigheten Ndckrosen 1:1 vill
reglera omrade 1 till sin fastighet d&r hens

F ré ga 4 garage finns, Smarblomman 2:2 kammer att vara

en |Emplig fastighet efter férréttningen.

MACKROSEN 1:1
E) Detfinns inget garage men dgaren till
Nackrosen 1:1 har planer pa att bygga ett.
L
I
I
@ I
I
______ J
SMORBLOMMAN 2:2

Agaren av smahusfastigheten Nickrosen 1:1 vill
reglera omrade 1 till sin fastighet d&r hens

F ré ga 4 garage finns Smarblomman 2:2 kommer att vara

en |Emplig fastighet efter férréttningen.

MACKROSEN 1:1

F} Smérblomman 2:2 ligger 100 m bort.

[
=
1

@ 1
1
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Bilaga 2 Typkoder for s6kning i
fastighetsregistret

Typkoderna ar fran taxeringsar 2014 eller tidigare.

Beskrivning typkod
Smahusenhet, tomtmark till helarsbostad 210
Sméahusenhet, tomtmark till fritidsbostad 211
Smahusenhet, byggnadsvarde under 50000 kr 213
Sméahusenhet, helérsbostad 220
Smahusenhet, fritidsbostad 221
Smahusenhet, tre eller fler bostadsbyggnader 222
Smahusenhet, med lokaler 223
Smahusenhet, skatte-/avgiftsfri FTL 3:2 st 2 280
Smahusenhet, skatte-/avgiftsfri FTL 3:4 281
Smahusenhet, taxeringsvarde under 1000 kr 299
Hyreshusenhet, tomtmark 310
Hyreshusenhet, med saneringsbyggnad 311
Hyreshusenhet, byggnadsvarde under 50000 kr 313
Hyreshusenhet, huvudsakligen bostéder 320
Hyreshusenhet, bostader och lokaler 321
Hyreshusenhet, hotell eller restaurangbyggnad 322
Hyreshusenhet, kiosk 323
Hyreshusenhet, parkeringshus/garage 324
Hyreshusenhet, huvudsakligen lokaler 325
Hyreshusenhet, kontor inom industrimark 326
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Hyreshusenhet, skatte-/avgiftsfri FTL 2:3, 2st 380
Hyreshusenhet, skatte-/avgiftsfri FTL 4:3 381
Hyreshusenhet, taxeringsvérde under 1000 kr 399
Industrienhet, tomtmark 411
Industrienhet, med saneringsbyggnad 412
Industrienhet, upplag eller uppstallningsplats 413
Industrienhet, byggnadsvérde under 50000 kr 414
Industrienhet, industrihotell 420
Industrienhet, kemisk industri 421
Industrienhet, livsmedelsindustri 422
Industrienhet, metall- och maskinindustri 423
Industrienhet, textil- och bekladnadsindustri 424
Industrienhet, travaruindustri 425
Industrienhet, annan tillverkningsindustri 426
Industrienhet, bensinstation 430
Industrienhet, reparationsverkstad 431
Industrienhet, lager 432
Industrienhet, annan 6vrig byggnad 433
Industrienhet, 6vrig byggnad f. Radiokommunikation 443
Industrienhet, skatte-/avgiftsfri FTL 3:2 2st 481
Industrienhet, 6vrig mark inom tétort, taxeringsvarde 0 kr 497
Industrienhet, taxeringsvérde under 1000 kr 499
Specialenhet, tomtmark till specialbyggnad 810
Specialenhet, distributionsbyggnad 820
Specialenhet, reningsanlaggning 821
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Specialenhet, varmecentral 822
Specialenhet, vardbyggnad 823
Specialenhet, bad-, sport- och idrottsanlaggning 824
Specialenhet, skolbyggnad 825
Specialenhet, kulturbyggnad 826
Specialenhet, ecklesiastikbyggnad 827
Specialenhet, allméan byggnad 828
Specialenhet, kommunikationsbyggnad 829
Specialenhet, kommunikationsbyggnad/telekommast 830
Specialenhet, forsvarsbyggnad 890
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