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Abstract

The aim of this thesis is to investigate how the division into property units is related to
the land use, as well as how the examination of property formation measures’ compat-
ibility with land use regulations is carried out. The aim is also to investigate how the
suitability of the localisation of joint facilities and utility easements is examined, with
regards to if the current charge is to be considered or not.

A literature study has been conducted together with an analysis of court practice. In
several of the studied cases, especially those concerning areas within shoreline protec-
tion, the property formation has been considered to induce a risk of privatisation when
areas that previously have been available by the right of public access are transferred
to a residential property. The property formation has however also been considered to
only confirm the existing land use in some cases, most notable are subdivisions in noise
exposed areas in proximity to airports. However, no clear evidence has been found in
the literature that supports the idea that the property formation generally is supposed to
regulate land use.

The second part of the thesis is about the localisation conditions in the joint facilities
act and the utility easements act. Studied court practice shows that for joint facilities is
the suitability of the localisation primarily to be evaluated without considering the
charge from current rights. The opposite is found to be true for utility easements, where
the current charge is to be a part of an overall assessment. There are advantages with
both approaches, as the first makes it easier to relocate unsuitably located facilities,
while the way with an overall assessment may generate lower overall costs.
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Sammanfattning

Examensarbetets dvergripande syfte ar att undersoka hur fastighetsindelningen sam-
spelar med markanvandningen. Arbetet syftar ocksa till att utreda hur sjalva prévningen
av markanvandningsfragor gar till vid fastighetsbildningen, med avseende pa om fram-
tida risker for en &ndrad markanvéndning ska beaktas eller om prévningen bara ska ta
hénsyn till de direkta konsekvenserna for markanvandningen. En situation dar dessa
fragor sarskilt har aktualiserats och som det darmed laggs extra vikt vid i arbetet ar
bildandet av stora bostadsfastigheter inom strandskydd. Vad som ska végas in i lokali-
seringsprovningarna i AL och LL undersoks ocksa, dar fragan blir om en eventuell
befintlig belastning av en anlaggning eller ledning ska beaktas vid lokaliseringsprov-
ningen. Aven gemensamhetsanlaggningars och ledningsratters paverkan pa markan-
vandningen behandlas i arbetet.

Arbetet genomfors som en litteraturstudie, dar en teoretisk genomgang forst gors av de
berorda lagrummen. Med utgangspunkt i doktrin och tidigare arbeten valjs intressanta
rattsfall ut som beror de aktuella fragorna, vilka sammanfattas och sammanstalls.

Utifran litteraturen och de studerade rattsfallen gar det att identifiera situationer, i hu-
vudsak kopplade till strandskydd, dar det i rattstillampningen finns en koppling mellan
fastighetsindelning och markanvandning. Det har géller i synnerhet for stora bostads-
fastigheter inom strandskydd. Samtidigt finns det fall, som vid avstyckningar i buller-
utsatta miljéer vid flygplatser, dar fastighetshildningen enbart ansetts bekrafta de be-
fintliga forhallandena. | strandskyddssituationerna finns det grunder till resonemanget
att fastighetshildningen skulle kunna ge upphov till ett utékat utnyttjande pa ett satt
som privatiserar omraden som ska vara allemansréttsligt tillgangliga. Det kraver dock
en misstro kring att fastighetsagaren kommer att vidta otillatna atgarder pa fastigheten.
Det har inte heller framkommit nagot i arbetet som ger starkt stod till att fastighetsin-
delningen &r avsedd att ha en markanvandningsreglerande funktion. | praktiken ar det
tankbart att det genom att i hdg grad ta hansyn till markanvandningsbestammelser i
samband med fastighetsbildning gar att starka efterlevnaden av dessa pa bekostad av
forutsagbarheten for fastighetsagare. En otydlighet skapas ocksa for de berérda myn-
digheterna som kan bidra till att gora lantmateriforrattningar mer komplicerade.

Néar det galler lokaliseringsvillkoren i anlaggningslagen och ledningsrattslagen ska
dessa villkor enligt praxis provas pa olika satt. | AL ska det i ett forsta skede bortses
fran en eventuell befintlig rattslig belastning pa den upplatande fastigheten medan detta
i LL ska vara nagot som vags in direkt i bedomningen. Nagon forklaring till varfor det
skiljer sig at mellan lagarna har inte framkommit i det studien. Det finns fordelar med
béada satten — att i ett forsta skede bortse fran den nuvarande belastningen kan gora det
enklare att omlokalisera oldmpligt lokaliserade anldggningar, samtidigt som kostna-
derna rimligtvis blir 1agre nar beddmningen gérs som i LL.
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Forfattningar och forkortningar
Forfattningar

AL - Anléaggningslag (1973:1149)

ExXL - Expropriationslag (1972:719)

FBL - Fastighetsbildningslag (1970:988)

LBJ - Lag (1995:1649) om byggande av jarnvég
LL - Ledningsréttslag (1973:1144)

MB - Miljobalk (1998:808)

PBL - Plan- och bygglag (2010:900)

RF — Regeringsformen (1974:152)

VégL - Viéglag (1971:948)

Forkortningar

Ds - Departementsserien

GA - Gemensamhetsanlaggning
NJA - Nytt juridiskt arkiv

Prop. - Proposition

RH - Rattsfall fran hovratterna

SOU - Statens offentliga utredningar
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Fastighetsindelningen syftar till att strukturera upp dganderétten till mark, och hur &nd-
ringar i denna sker regleras i fastighetsbildningslagen. Hur sjalva marken far anvandas
regleras daremot i ett flertal olika speciallagstiftningar. Samtidigt finns det bestdmmel-
ser i FBL déar det anges att hansyn ska tas till olika markanvandningsreglerande be-
stammelser, men exakt i vilken omfattning hansyn ska tas till dessa bestammelser rader
det viss oklarhet kring i praxis. En situation dar fastighetsindelningens samband med
markanvandningen har stallts till sin spets ar bildandet av stora bostadsfastigheter, dven
kallade bostadsfastigheter med kombinationsandamal, inom strandskydd. | de fallen
har fastighetshildningen nédrmast ansetts kunna ge upphov till en férdndrad markan-
vandning, trots att fastighetsindelningen i sig inte har nagon paverkan pa méjligheterna
till strandskyddsdispens.

Att den har fragan &r aktuell och utgor ett faktiskt problem, klargors i den senaste ut-
redningen om strandskyddet, SOU 2020:78. Dér anges det att utredningen har 6vervagt
att foresla for regeringen att vidare utreda om det finns behov av att fortydliga forut-
sattningarna for att bilda stora bostadsfastigheter inom strandskydd.*

Det &r inte bara fastighetsindelningens funktion i sig som &r oklar, utan &ven vad som
ska vagas in i prévningen av fastighetsbildningens férenlighet med markanvandnings-
bestammelser. | strandskyddsfallen har bedémningen skett ur ett langsiktigt perspektiv,
da en mojlig framtida utveckling av markanvandningen har beaktats d&ven om ingen
misstro finns kring de nuvarande fastighetségarnas avsikter. | andra fall har fastighets-
bildningen bara ansetts beféasta de befintliga forhallandena pa platsen, och att fastig-
hetsbildningen darmed inte foranleder nagon risk for andrad markanvandning. Fragan
om vad som ska végas in i bedomningen blir ocksa aktuell vid lokaliseringsprévning-
arna i anlaggningslagen och ledningsrattslagen. Ska lokaliseringens lamplighet prévas
baserat pa att det redan finns en anlaggning eller ledning pa platsen, eller ar det den
lokaliseringen som ger upphov till absolut minsta intrang och oldgenheter som efter-
stravas?

Det finns alltsa idag en oklarhet kring vilken funktion fastighetsindelningen ska fylla,
och aven huruvida bedémningen i olika fall ska vara framatblickande eller bara se till
de befintliga forhallandena, dar det senare aven i hog grad galler lokaliseringsprovning-
arnai AL och LL.

1 SOU 2020:78 s. 54
13
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1.2 Syfte

Arbetes dvergripande syfte ar att undersdka hur sambandet mellan fastighetsindelning
och markanvandning ser ut. Dessutom utreds gemensamhetsanlaggningars och led-
ningsratters paverkan pa markanvandningen.

Aven hur sjalva prévningen gar till enligt fastighetsbildningslagen av fragor kopplat
till markanvandning undersoks, med avseende pa om fastighetsbildningen i prévningen
bara ska anses bekréfta de befintliga forhallandena eller om den riskerar at ge upphov
till oonskade effekter pa markanvandningen i framtiden. | vilken utstrackning de be-
fintliga forhallandena ska beaktas vid lokaliseringsprévningarna i anlaggningslagen
och ledningsrattslagen undersoks ocksa, och jamférs med andra lagar dar liknande
prévningar sker.

Forutsattningarna for bildandet av stora bostadsfastigheter inom strandskydd kommer
sarskilt att behandlas kopplat till fragan om fastighetsindelningens samband med mar-
kanvandningen och om vad som ska beaktas vid prévningen enligt fastighetsbildnings-
lagen.

1.2.1 Fragestallningar

Arbetets syfte gar att precisera till féljande fragestallningar som arbetet har som mal att
besvara:

- Hur ser sambandet ut mellan fastighetsindelning och markanvandning och hur pa-
verkar gemensamhetsanldggningar och ledningsratter markanvandningen?

- Vid provningar enligt FBL, AL och LL, ska provningen grunda sig pa befintliga
forhallanden eller en majlig framtida utveckling?

- Vilken syn pa fastighetsindelningens paverkan pa markanvandningen finns kopplat
till bildandet av stora bostadsfastigheter inom strandskydd, och i vilken man ska
framtida risker for en andrad markanvéndning beaktas vid denna prévning?

1.3 Metod

Arbetet genomfors som en litteraturstudie. Utgangspunkten for att fa en forstaelse for
hur lagrummen tilldmpas idag &r lagtext och doktrin, dar den huvudsakliga doktrinen
ar Lantmateriets handbocker och lagkommentarer. De lagkommentarer som anvénds ar
de som finns tillgangliga i databasen JUNO, dar tillgangligheten varierar fér de olika
lagarna. Till fastighetshildningslagen finns relativt mycket material tillgangligt jamfort

14
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med anlaggningslagen och ledningsrattslagen. Aven tidigare arbeten har en stor bety-
delse for studien, bade for vagledning i hur lagstiftningen ska tillampas samt for att
hitta intressanta réattsfall.

For att fordjupa forstaelsen for tillampningen gors en rattsfallsanalys. Denna utgar fran
de réattsfall som hanvisas till i doktrinen, tidigare arbeten och i andra réttsfall. De ratts-
fall som bedoms ha relevans for arbetet véljs ut, vilket betyder de fall som berér fragor
om markanvéandning och tidsperspektivet i provningen. Det har innebar att det i doms-
kélen till flera av fallen forekommer formuleringar sa som att en risk for forandrad
markanvandning foreligger till foljd av fastighetsbildningen, eller att fastighetsbild-
ningen bara befaster befintliga forhallanden. Eftersom det finns en stor mangd rattsfall
som berdr de aktuella lagrummen har i huvudsak de som innehaller formuleringar lik-
nande dessa valts ut. Kopplat till strandskydd har &ven ett par andra rattsfall som berdr
fastigheter stdrre &n normalstora bostadsfastigheter valts ut eftersom stora bostadsfas-
tigheter inom strandskydd &r av sarskilt intresse i arbetet. Vart att poangtera ar att
undersokningen baseras pa ett urval av rattsfall och att det darmed kan finnas rattsfall
som hade varit av intresse for fragestallningarna som inte behandlas i arbetet.

For att soka forklaringar till hur praxis har utvecklats gors en genomgang av forarbeten,
i huvudsak propositioner och SOU:er. Har studeras tillkomsten av de aktuella paragra-
ferna med fokus pa fragor angaende markanvéandning och vad som ska végas in i sjélva
prévningen.

1.3.1 Avgransningar

Av alla villkoren for fastighetsbildning har FBL 3:1-3:3 valts eftersom de behandlar
fragor kopplade till markanvandning. Manga rattsfall berér dessa villkor i kombination,
sa det hade varit olampligt att skilja dem at. Villkoren for jord- och skogsbruk kommer
inte att undersokas narmare da de inte beror tillstandspliktig markanvandning i samma
utstrackning, vilket hade gjort dem svara att direkt jamfora med FBL 3:1-3:3. Villkoren
kopplade till jord- och skogsbruk hade dock varit intressanta att koppla till historiska
forhallanden, da fastighetsbildningslagstiftningen historiskt har varit tatt ssmmankopp-
lad med jord- och skogsbruket.

Arbetet berdr i huvudsak den nuvarande fastighetsbildningslagstiftningen. Ett par av
rattsfallen som tas upp kom innan fastighetsbildningslagen. Dessa &r mer summariskt
sammanfattande med fokus pa HD:s domskal och formuleringar i det. Skalet till detta
ar att en grundligare genomgang av den tidigare fastighetsbildningslagstiftningen an-
nars hade kravts, vilket hade varit mer resurskrdvande med begransad nytta. De aldre
fallen som har valts har antingen referats till i litteraturen eller i nyare réattsfall och
beddms darmed fortfarande ha relevans.

15
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I slutskedet av arbetet kom en rad nya domar fran MOD (F 10289-19, F 7593-19, F
11873-19, F 12539-19) rorande fastighetsbildning for stora bostadsfastigheter inom
strandskydd. Dessa behandlas inte i arbetet och &ndrar inte praxis i nagot betydande
avseende. F 12539-19 ar dock lite extra intressant da fallet fortydligar vad som kravs
for att en stor bostadsfastighet ska kunna bildas inom strandskydd med undantaget att
den framjar varden av natur- och kulturmiljon. En annan nyutkommen dom som inte
behandlas & MOD F 6639-20, dar en avstyckning av ett fritidshus enbart ansags befésta
befintliga forhallanden.

1.3.2 Tidigare arbeten

Ekbéck, Peter - Mot en digitaliserad samhéllsbyggnadsprocess (2019)

I studien undersoks hur dagens strukturer avseende dganderétt, fastighetsindelning och
markanvandning hade fungerat i en digitaliserad samhéallsbyggnadsprocess. En relativt
utforlig genomgang av hur sambandet mellan markanvandning och fastighetsindelning
ser ut gors. Flera intressanta réttsfall berors i arbetet, vilka kommer att analyseras vidare
i det har arbetet.

Sabel, Linda - Samhallets styrning av fastighetsindelningen (2019)

I avhandlingen undersoks om det hade varit mojligt att liberalisera villkoren i fastig-
hetsbildningslagen och vad konsekvenserna av det hade varit. Det hér innebar att fas-
tighetshildningens funktion idag behandlas, vilket ar av stor nytta tillsammans med att
manga rattsfall kopplade till olika situationer behandlas. Bland annat lyfts fastighets-
bildning for stora bostadsfastigheter sarskilt upp.

16
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1.4 Disposition

Kapitel 2 innehaller en introduktion till berord lagstiftning.

Kapitel 3 innehéller en mer detaljerad genomgang FBL, med dels en fordjupning i vill-
koren i FBL 3:1-3:3 och dess paverkan pa markanvandningen, dels en fordjupning i
formen for sjalva prévningen.

Kapitel 4 behandlar i huvudsak anlaggningslagen och ledningsrattslagen, forst ur mar-
kanvéandningssynpunkt, sedan med fokus pa sjalva prévningen. Aven lagrum dar lik-
nande prévningar gors gas igenom.

| kapitel 5 analyseras och diskuteras undersdkningen, dar jamforelser mellan olika ratts-
fall och situationer gors.

| kapitel 6 dras slutligen generella slutsatser utifran analysen.

17
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2 Allméant om fastighetsindelning och mark-
anvandning

All mark i Sverige &r indelad i fastigheter. Fastighetsindelningen fyller flera viktiga
funktioner, dar de framsta ar att definiera dganderatten till mark och skapa underlag for
pantsattning. Andring av fastighetsindelningen sker genom en lantmateriforrattning en-
ligt bestdmmelser i fastighetsbildningslagen aven om det finns vissa undantag, till ex-
empel expropriation.?

For att skapa lampliga fastigheter kan det kravas att vissa funktioner, sa som utfartsvag
och avloppsanlaggningar, forlaggs utanfor sjalva fastigheten. Servitut &r en form av
rattighet dar en fastighet ges ratt att i visst hanseende utnyttja ett omrade pa en annan
fastighet. Ett servitut kan bildas antingen genom en lantmateriforréttning, ett official-
servitut, eller genom en Gverenskommelse, ett avtalsservitut. | manga fall kan det dar-
emot vara rationellt for ett flertal fastigheter att gemensamt uppféra och underhalla en
anlaggning, vilket kan utféras som en gemensamhetsanlaggning, som regleras i anléagg-
ningslagen.

Nar det géller ledningar ar det mojligt att fa markatkomst genom ett servitut knutet till
en viss fastighet. For enskilda ledningar ar bade officialservitut och avtalsservitut moj-
liga att inratta, medan avtalsservitut &r det enda servitutsalternativet for ledningar med
allmanna andamal. | praktiken ar det dven vanligt med nyttjanderatter knutna till en
fysisk eller juridisk person. Ett alternativ for allmanna ledningar &r att upplata utrymme
for ledningen med ledningsratt genom ledningsrattslagen, vilket ar vanligt forekom-
mande idag. Ledningsratten medfor en flexibilitet dar rattigheten kan upplatas till for-
man for en person istallet for en fastighet, samtidigt som den inte ar tidsbegransad likt
en nyttjanderatt. En ledningsrattsupplatelse kan ocksa ske tvangsvis till skillnad fran
avtalsservitut som bygger pa frivillighet.

Det finns ett stort allmént intresse i att reglera markanvandningen, dar den énskvérda
markanvandningen ur ett enskilt perspektiv ofta inte &r densamma som det allméannas.
Ett oreglerat byggande skulle kunna ge upphov till en stor belastning pa samhéllets
funktioner, men ocksa utgdra en olagenhet for grannar. De huvudsakliga bestammel-
serna rorande bebyggelse finns i plan- och bygglagen. Aven bevarandet av skyddsvarda
natur- och kulturmiljoer utgor ett starkt motiv for att reglera markanvandningen. Sad-
ana bestammelser finns i bade plan- och bygglagen och i miljobalken.?

2 Barbro Julstad, Fastighetsindelning och markanvandning, 6 uppl. (Stockholm: Norstedts Juri-
dik, 2018), s. 183.
% Julstad 2018, s. 11-12.
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| det har kapitlet ges en introduktion till den lagstiftningen som beror fastighetsindel-
ning och markanvandning for att lagga grunden till de kommande kapitlen som gar in
pa specifika delar av dessa lagar.

2.1 Fastighetsbildningslagen

2.1.1 Historisk utveckling

De forsta dokumenterade formerna for dndring av den dganderéttsliga uppdelningen av
mark brukar samlas under begreppet tegskifte (dven kallat solskifte) och kdnnetecknas
av att det var omojligt att dela &gorna utan samtliga bydeldgares samtycke. Konsekven-
sen av detta blev att dgorna blev uppdelade i mycket sma och utspridda omraden som
blev svara att bruka. For att mojliggora en utveckling av jordbruket kom under 1700-
talet nya férordningar om jorddelning, storskiftet. Det centrala var att dgorna skulle
samlas i sa fa omraden som majligt. Storskiftet motte motstand da det fanns en misstro
kring om marken verkligen fordelades rattvist och det var svart att fa till stand en lamp-
lig arrondering da byarna fortfarande var samlade. For att komma till ratta med det
introducerades enskiftet i borjan av 1800-talet dar malet var att all aker skulle vara i ett
skifte, vilket kravde att en del av byinvanarna flyttade ut fran byn. Enskiftet fick storst
genomslag i Skane dar det var jamn kvalitet pa akrarna, medan det i andra delar av
landet var svarare att samla all akermark i ett skifte. 1827 infordes darfor laga skifte
dar varje delagare i stallet fick varsin del i akrar av olika kvalitet i byn, och vissa blev
aven har tvungna att flytta ut.*

De olika skiftesformerna gjorde det mojligt att andra den befintliga fastighetsindel-
ningen, men det har ocksa funnits ett antal institut for att bilda nya fastigheter. Hem-
mansklyvning innebar att ett hemman, en jordbruksfastighet stor nog att forsorja en
familj®, som delagdes kunde delas upp sa att varje agare fick en egen del utlagd mot-
svarande dess dgarandel. Samtidigt har det aven funnits en form av privat jorddelning,
avsondring, dar ett visst markomrade avskildes fran en existerande fastighet. Agostyck-
ning infordes 1896 dar ett sarskilt omrade pa marken kunde avskiljas men som hante-
rades vid en lantmaéteriférrattning. En viktig skillnad mellan avséndring och dgostyck-
ning ar att i det senare fallet fick den nybildade fastigheten andel i gemensamma mark-
omraden (samfalligheter).®

* Prop. 1969:128 5. b 5.

5 Bo Bergstrém, Rolf Jansson, Gdsta W Jénsson, Gun-Britt Rohlén & Alfred Orback, Begrepps-
ordlista (Gdvle: Lantmateriet, 2018).

6 Julstad 2018, s. 200-201.
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1928 kom jorddelningslagen som innehdll tre fastighetsbildningsinstitut — laga skifte,
avstyckning och sammanléggning. Samtidigt upphdrde mojligheten till privat jord-
delning genom avsondring. Laga skifte fortsatte att fungera som tidigare beskrivet, me-
dan avstyckning och sammanlaggning tillampades pa liknande satt som idag med lamp-
lighetsvillkor som skulle vara uppfylida. For att 6verfora ett visst markomrade mellan
tva fastigheter kunde en avstyckning kombineras med sammanlaggning.’

| staderna har fastighetsbildningen fungerat annorlunda &n pé landsbygden, déar den
grundlaggande skillnaden var att staderna sjalva dgde marken, inte dess invanare.® Sta-
den kunde dock upplata marken till invanarna, antingen genom tomtrétt, eller i vissa
fall dven med &ganderétt. 1917 infordes sarskild lagstiftning for fastighetsbildning i
stad, dar en stor nyhet var att ett fastighetsregister med tillhdrande registerkarta skulle
upprattas.®

Det som kannetecknar reformerna ar att de har ett stort fokus pa att rationalisera jord-
bruket och att maximera skattekraften. Sattet jorden brukas har alltsa i hog grad paver-
kats av fastighetsindelningen, och det har legat ett stort allmént intresse i att paverka
den 10

2.1.2 Dagens lagstiftning

1972 trédde fastighetsbildningslagen i kraft, och medférde en enhetlig lagstiftning for
stad och landsbygd.™*

Fastighetsbildning sker genom en forrattning som handlaggs av antingen det statliga
Lantmateriet eller vid en av landets kommunala lantmaterimyndigheter.

Det finns fyra olika fastighetsbildningsatgarder, avstyckning, fastighetsreglering, sam-
manlaggning och klyvning. Genom avstyckning bildas en ny fastighet utifran en del av
befintlig. Fastighetsreglering ar den atgard som anvands for att féra mark fran en fas-
tighet eller samfallighet till en annan, men genom fastighetsreglering kan dven andelar
i samfalligheter dverforas och nya samfalligheter bildas. Aven servitut kan bildas, &nd-
ras och upphdvas, samt att fastighetstillbehor kan éverforas till annan fastighet. Sam-
manlaggning mojliggor att tva fastigheter med samma &garforhallanden slas ihop till

7 Julstad 2018, s. 203.

8 Julstad 2018, s. 204-205.
9 Julstad 2018, s. 206.

10 Julstad 2018, s. 189.
11 Julstad 2018, s. 188.
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en ny. Genom klyvning kan en fastighet som ar samagd delas upp sa att dgarna far
varsin ny fastighet.

| fastighetsbildningslagen finns det dven en mgjlighet att utfora en fastighetsbestam-
ning, dir en grans strackning och fastighetsindelningen i évrigt kan klargéras. Aven
servitut, fastighetstillbehér, gemensamhetsanldggningar och ledningsrétter kan fastig-
hetsbestdmmas. Ibland &r det nddvandigt att reda ut fastighetsindelningens beskaffen-
het i samband med fastighetsbildning, och da kan lantméaterimyndigheten genom offi-
cialinitiativ inleda en fastighetsbestdmning.

Vid all fastighetsbildning finns ett antal allmanna lamplighetsvillkor i 3 kap. FBL som
ska vara uppfyllda. Dessa syftar till att de fastigheter som bildas ska vara lampliga for
sitt andamal, vara forenliga med detaljplanen och inte strida mot nagra allménna intres-
sen. Det finns dven villkor som skyddar de jordpolitiska intressena i att behalla barkraf-
tiga jord- och skogsbruksenheter. Vid tillampning av de olika fastighetsbildningsatgér-
derna finns det sarskilda villkor kopplade till respektive fastighetsbildningsatgard som
ska vara uppfyllda. | fallet fastighetsreglering finns det till exempel flera regler som
géller, bland annat for att sakerstélla att fastighetsindelningen inte férsamras och att
fastighetens marknadsvérde inte minskar i for hog grad vid en tvangsvis markoverfo-
ring.

De allméanna villkoren har i stort sett samma utformning som vid lagens tillkomst.*?

Ett fastighetsbildningsbeslut, eller ett beslut att stalla in en forrattning, kan 6verklagas
av sakagare och byggnadsnamnden, samt av lansstyrelsen i de fall da fastighetsbild-
ningen kan anses strida mot nagot allméant intresse. Forsta instans ar mark- och miljo-
domstolen, vars dom i sin tur kan éverklagas till mark- och miljédverdomstolen. Endast
i undantagsfall kan ett fastighetsbildningsmal 6verklagas till Hogsta domstolen. M&j-
ligheterna att éverklaga behandlas i 15 kap. FBL.

2.2 Anlaggningslagen

Anléggningslagen tréadde i kraft 1974 och har ersatt lagen om enskilda vagar och lagen
om vissa gemensamhetsanlaggningar, vilka reglerade samverkan for enskilda vagar pa
bade landsbygd och tatbebyggda omraden respektive anlaggningar med andra andamal

2 |inda Sabel, Samhallets styrning av fastighetsindelningen (Stockholm: Kungliga Tekniska
Hdgskolan, 2019), s. 127.
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an vag. Annu tidigare tillbaka bildades marksamfalligheter for att tillgodose gemen-
samma andamal, vilka det finns manga kvar av som fortfarande nyttjas och i viss ut-
strackning nybildas.

I anlaggningslagen regleras gemensamhetsanlaggningar, vilket ar en form av fastig-
hetssamverkan dér en anldggning &gs och forvaltas av flera fastigheter tillsammans.
Vanliga exempel ar vagar, avloppsanlaggningar, brunnar, gronomraden, lekplatser och
bryggor, dar vagar ar det absolut vanligast &ndamalet.** Anlaggningen forvaltas an-
tingen genom delégarforvaltning dér alla beslut kraver full enighet eller genom att en
samféllighetsforening bildas, vilket regleras i SFL.

En gemensamhetsanldggning bildas eller dndras vid en forréattning, dar en rad krav
maste vara uppfyllda for att anlaggningen ska fa bildas, varav nagra av de viktigare
kommer att namnas har. I AL 1 § anges att en gemensamhetsanlaggning endast far
inrattas for ett andamal som ar av stadigvarande betydelse for de deltagande fastighet-
erna, alltsa inte ett tillfalligt behov. AL 5 § anger att GA:n endast far inréattas for de
fastigheter dar det &r av vasentlig betydelse att de &r delaktiga om det inte finns en
Overenskommelse om annat. Till exempel dr det vanligtvis inte att betrakta som vésent-
ligt att en fastighet & med i en GA for vag om den har tillgang till utfart till allméan vég
pa annat vis. Ett annat viktigt villkor ar AL 6 §, batnadsvillkoret, som kréaver att forde-
larna med anléggningen ska évervéaga nackdelarna.

Ett villkor som kommer att behandlas i detalj i kapitel 4 ar AL 8 §, lokaliseringsvillko-
ret. En GA ska lokaliseras pa ett sadant satt att den uppnar dndamalet med minsta in-
trang och olagenhet utan oskalig kostnad. AL 10, 11 §§ &r ocksa av betydelse for loka-
liseringen dar det forstnamnda anger att en planmassig bedémning ska goras av anlagg-
ningens lokalisering och det andra att olagenhet for allmént intresse inte far uppkomma
om inte anlaggningen ar av 6vervagande nytta fran allman synpunkt. Mark fér en GA
far inte heller tas i ansprak om det orsakar synnerligt men, med vissa undantag, vilket
anges i AL 12 8.

Likt vid fastighetsbildning ska anlédggningen inrattas i enlighet med fastighetsindel-
ningsbestammelser om sadana finns i den aktuella detaljplanen. | det fallet anses prov-
ningen enligt AL 5 och 6 88 redan vara gjord, sa dessa behover inte provas, vilket anges
i AL 6 a §. Anlaggningen far inte heller inrattas i strid mot detaljplan och ska vara
forenlig med naturvardsforeskrifter och andra bestammelser.

13 peter Ekback, Fastighetssamverkan for utforande, drift och forvaltning av gemensamma an-
laggningar, 3 uppl. (Stockholm: Kungliga Tekniska Hgskolan, 2016), s. 35.
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2.3 Ledningsrattslagen

1974 kom ledningsrattslagen och med det en speciallagstiftning for upplatelse av mark
for allmannyttiga ledningar.** Tidigare har avtalsservitut och nyttjanderéatter varit de
framsta upplatelseformerna for ledningar. Det som kannetecknar de formerna &r att de
bygger pa 6verenskommelser mellan markéagare och ledningshavare. Tidigare var al-
ternativet till en frivillig 6verenskommelse att anvanda expropriation.

Genom en ledningsrattsupplatelse far utrymme tas i ansprak pa en fastighet, inklusive
det utrymme som kravs for att dra fram och underhalla ledningen. Med ledning avses
har dven tillbehor till ledningar, s& som transformatorer och telestationer. Aven led-
ningsrattsupplatelser prévas i en lantmateriforrattning. En stor skillnad mot nyttjande-
ratter och avtalsservitut ar att det genom ledningsratt ar mojligt iansprakta mark med
tvang. En ledningsratt ar mojlig att upplata till forman for antingen en fastighet eller en
juridisk person.

Lokaliseringsvillkoret aterfinns i LL 6 § och kommer att behandlas i detalj i kapitel 4.
Det handlar om att ledningsréatt ej far upplatas om det finns lampligare satt att uppna
andamalet eller om olagenheterna fran allman och enskild synpunkt éverstiger forde-
larna.

Ska ledningsrétt inrattas med stod av fastighetsindelningsbestammelser i en detaljplan
behover inte lokaliseringsvillkoret provas (LL 6 a). Ledningsratten far inte heller upp-
latas i strid med detaljplanen och ska ske i enlighet med naturvardsforeskrifter och lik-
nande bestdmmelser enligt LL 8 §. Utanfor detaljplan géller LL 9 8 vilken liknar FBL
3:3 — ledningsratt far inte upplatas om det skulle forsvara omradets andamalsenliga
anvandning, féranleda olamplig bebyggelse eller motverka lamplig planlaggning av
omradet.

Vanligtvis upplats starkstrémsledningar med ledningsrétt, vilket foregas av ett koncess-
ionsbeslut. For ledningar inom lokalnatet ror detta sig om en omradeskoncession dar
ett visst foretag har ratt att dra fram ledningar inom detta omrade. For ledningar inom
stam- och regionnédten med hogre spanning krévs istallet linjekoncession, dér rétt ges
att dra fram en ledning enligt en viss strackning.?® Vid linjekoncession &r flera forut-
séttningar redan utredda i detta skede och provas darfor inte i samband med lednings-
rattsupplatelsen, och det finns enbart sma majligheter att andra ledningens strackning.
Specifikt undantas LL 6-10 88 fran provningen, dar lokaliseringsvillkoret ingar.

14 peter Ekbéack, Lagstiftning om ledningar, 3 uppl. (Stockholm: Kungliga Tekniska Hogskolan,
2016), s. 29.

15 Energimarknadsinspektionen, Mer om natkoncessioner, 2019, https://www.ei.se/sv/for-ener-
giforetag/el/Natkoncession/mer-om-natkoncessioner/ [hdmtad 2021-04-14].
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Som tidigare namnt finns det en majlighet att med tvang ta utrymme for ledningar.
Detta beskrivs i LL 12 §, dér det &ven finns vissa restriktioner king hur detta far ske.
Bland annat far ledningsrétt inte upplatas om den orsakar synnerligt men for den upp-
latande fastigheten, om den inte ar av vasentlig betydelse fran allman synpunkt eller
om det finns ett koncessionsbeslut. LL 12 § provas efter lokaliseringsvillkoret LL 6 §,
och aven om kraven i LL 6 § uppfylls ar det mgjligt att intranget ar sa pass stort att LL
12 § inte uppfylls.t®

2.4 Plan- och bygglagen

Bestammelser som reglerar hur marken far bebyggas har funnits sedan lange, men har
utvecklats till att bli allt mer omfattande. 1972 avskaffades den fria glesbebyggelserat-
ten pa landsbygden och darmed behdver nu aven bebyggelse pa landsbygden lamplig-
hetsprovas genom bygglov.t” Plan- och bygglagen kom 1987, genomgick vissa storre
forandringar 2011, och ar den lag som idag reglerar planering och byggande.

En central del i provningar enligt plan- och bygglagen &r att det ska goras en avvagning
mellan allméanna och enskilda intressen. Hansyn ska dven tas till bestimmelserna om
hushallning med mark- och vattenomraden som finns i miljobalken.

Oversiktsplanen och detaljplanen &r tva instrument som en kommun kan anvanda for
att styra hur marken Iangsiktigt ska utnyttjas. Oversiktsplanen, som behandlas 3 kap.
PBL, &r inte juridiskt bindande men énda viktig for att peka ut hur kommunen ska ut-
vecklas och gora avvagningar mellan olika allménna intressen. Bland annat ska den
redovisa riksintressen och hushallningsbestammelser av betydelse.®

Genom en detaljplan, vars innehall regleras i 4 kap. PBL, gar det daremot att styra
vilken markanvandning som ska vara tillaten och hur eventuell bebyggelse ska utfor-
mas. Detaljplanen ar bindande vid bygglovsprévning pa sa satt att en bygglovsansokan
som ar forenlig med detaljplanen ska beviljas. Vid tatbebyggelse finns det ett krav pa
att en detaljplan ska upprdattas. En annan viktig funktion for detaljplanen &r att ange var
granserna for allman plats ska ga och hur denna ska anvandas.'® Omradesbestammelser

16 Ekback 2016, s. 39.
17 Nationalencyklopedin, Bygglagstiftning, 2021

18 Boverket, Oversiktsplanering, 2020, https://www.boverket.se/sv/PBL-kunskapsbanken/pla-
nering/oversiktsplan/oversiktsplanen/ [hdmtad 2021-04-19].
19 Julstad 2018, s. 59.
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kan utnyttjas for att i vissa avseenden reglera bebyggelsen i ett omrade utanfor detalj-
plan, men som inte ger nagon byggratt. Ofta anvands omradesbestammelser for att
skydda en kulturhistoriskt vardefull miljo eller for att forhindra olamplig bebyggelse.?

Dartill &r bygglovet av stor vikt for hur markanvéndningen regleras. Det har géller i
synnerhet i mer glesbebyggda omraden som inte ar detaljplanelagda. Vid bygglovs-
prévningen utanfor detaljplanelagt omrade ar éversiktsplanen viktig, da det i denna kan
ha pekats ut var ny bebyggelse ar lamplig med hansyn till allménna intressen, sa som
natur- och kulturmiljo.

2.5 Miljsbalken

Miljobalken kom pa slutet av 90-talet och samlade manga av de tidigare lagarna ro-
rande miljofragor i en gemensam balk. | samband med detta reviderades ocksa inne-
hallet. Markanvandningsfragor reglerades tidigare i huvudsak i naturvardslagen, som
bland annat innehdll reglerna om naturreservat och andra omradesskydd. Aven strand-
skyddslagarna fanns har.

Naturreservat ar en vanlig typ av omradesskydd som anvénds for att bevara vardefulla
naturomraden och gora dem tillgangliga for friluftslivet. Vad som &r forbjudet att gora
inom naturreservatet varierar da det i samband med bildandet inrattas sarskilda reser-
vatsforeskrifter.?* Vanligtvis ska dock naturreservat vara allemansrattsligt tillgangliga
och byggnation vara forbjudet.

Allemansratten berors ofta i samband med markanvéandningsfragor, inte minst kopplat
till strandskyddet. Allemansratten ger viss ratt att vistas i naturen pa annans fastighet,
dar en forutsattning bland annat &r att man respekterar de boendes hemfridszon, det
omrade narmast en bostad dar den boende har ratt att vara ostord.?? Allemansrattens
omfattning ar inte exakt uttryckt i lagen, men omndmns i RF 2:15 4 st. och MB 7:1.

Kapitel 3 och 4 i MB tar upp de sa kallade hushallningsbestammelserna, som handlar
om att mark ska anvéndas for det den ar mest lampad for. Dessa knyter an till att ett av

20 Boverket, Omradeshestammelser reglerar markanvandningen i kommunen, 2020,
https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/sa-planeras-sverige/lkommunal-planering/omra-
desbestammelser/ [hdmtad 2021-04-15].

21 Naturvardsverket, Naturreservat — vanlig och stark skyddsform, 2021, https://www.natur-
vardsverket.se/Var-natur/Skyddad-natur/Naturreservat/ [hdmtad 2021-04-15].

22 Naturvardsverket, Hemfridszon, 2020, https://www.naturvardsverket.se/Var-natur/Alle-
mansratten/Det-har-galler/Hemfridszon/ [hdmtad 2021-04-15].
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miljobalkens dvergripande syften &r att “mark, vatten och fysisk milj6 i évrigt anvands
sa att en fran ekologisk, social, kulturell och samhéallsekonomisk synpunkt langsiktigt
god hushdllning tryggas” (MB 1:4 4 p.). Vissa av dessa bendmns som riksintressen och
kan handla om omraden med héga natur- och friluftslivsvarden, men ocksa viktiga
kommunikationer, sd som flygplatser. Aven brukningsvard dkermark ar av sarskilt
skyddsintresse. | samhéllsplaneringen ska hdnsyn tas till dessa intressen, bland annat
ska de redovisas i kommunens oversiktsplan.?

Kapitel 91 MB reglerar miljofarlig verksamhet, vilket &r all anvandning av mark, bygg-
nader eller anlaggningar som kan medféra stoérningar for ménniskors halsa eller mil-
jon.* Beroende pa typ av verksamhet kan det rada anmalnings- eller tillstandsplikt (MB
9:6), vilket kan hanteras av kommunen, lansstyrelsen, eller mark- och miljédomstolen
(MB 9:8). En miljofarlig verksamhet ska uppfylla de allménna hénsynskraven i 2 kap.
MB, vilket bland annat handlar om var verksamheten &r lokaliserad.

Ett begrepp som forekommer i MB, men dven i andra lagar sa som RF 2:15 2 st. &r
pagaende markanvéandning. Den pagaende markanvandningen pa en fastighet ar i till-
lampbara fall skyddad pa sa satt att fastighetsagaren har ratt till erséttning, eller att
radighetsinskrankningen inte alls tillats, om anvandningen av fastigheten begransas i
sadan omfattning att pagaende markanvandning inom berord del av fastigheten forsva-
ras. Det kan till exempel handla om ett beslut att marken ska inga i ett naturreservat
som begransar mojligheterna att anvanda fastigheten. Generellt gar det att séga att all
sadan markanvéandning som inte kraver nagot nytt grundlaggande tillstand omfattas av
begreppet pagdende markanvandning. Tillampningen ar generds dar det ar den mest
lukrativa anvandningen som bedoms, dar aven naturlig rationalisering ingar, till exem-
pel avverkning av skog. Det &r viktigt att skilja pa vad som ingar i begreppet pagaende
markanvéandning och vad som ar den faktiskt pagaende markanvandningen. Detta be-
lyses i rattsfallet NJA 2015 s. 323, dar jordbruksmark som legat i trada i omkring 40 ar
fortfarande skulle bedémas som jordbruksmark vid bestdimmandet av ersattningen vid
inrattande av naturreservat.? Det bakomliggande resonemanget var bland annat just att
det inte kravs nagot generellt tillstand for jordbruk och att jordbruk har var den mest
lukrativa markanvandningen som ryms inom begreppet pagaende markanvandning.

2 Julstad 2018, s. 57.
24 |_ansstyrelsen Stockholm, Miljéfarlig verksamhet, u.a., https://www.lansstyrelsen.se/stock-
holm/miljo-och-vatten/miljofarlig-verksamhet.html [hdmtad 2021-04-15].

25 Bertil Bengtsson, UIf Bjallas, Stefan Rubenson & Rolf Strémberg, Miljobalken, 31 kap. 4 §,
19 uppl. (Stockholm: Norstedts Juridik, 2020).
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2.5.1 Sarskilt om strandskydd

Strandskydd galler vid havet och vid insjoar och vattendrag.
Strandskyddet syftar till att langsiktigt

1. trygga forutsattningarna for allemansréttslig tillgang till strandomra-
den, och

2. bevara goda livsvillkor for djur- och véxtlivet pa land och i vatten.
MB 7:13

Eftersom det ar i samband med strandskydd som prévningen av den tilltdnka fastig-
hetshildningens inverkan pa markanvandningen sarskilt har aktualiserats laggs extra
vikt vid strandskyddet i detta arbete. Strandskydd har funnits i vissa omraden sedan
1950-talet. Sedan 1975 finns ett generellt strandskydd som stracker sig 100 meter pa
land och 100 meter ut i vattnet, vilket inférdes mot bakgrunden att strandomraden da i
stor omfattning borjat exploateras for fritidsboende. Sedan starten har syftet varit att
sakra strandomradenas tillganglighet for friluftslivet. 1994 forandrades lagen och ut-
vidgades med ytterligare ett syfte, att strandskyddet ska framja den biologiska mang-
falden genom att bevara goda livsvillkor for djur- och vaxtliv.?

MB 7:15 anger vad som inte ar tillatet inom strandskydd, vilket &r att uppfora nya
byggnader, dndra byggnader sa att de skapar en avhallande effekt for allméanheten, for-
beredelsearbeten till det tidigare namnda och atgarder som vésentligt andrar villkoren
for djur och véxtliv. Vissa undantag fran detta finns i MB 7:16. Det finns dock en moj-
lighet att fa dispens fran strandskyddet, dar de giltiga skalen som kommunen kan be-
vilja dispens for finns listade i MB 7:18 c. Det ror sig bland annat om fall dar omradet
tagits i ansprak pa ett satt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften
eller dar det behdvs for en anldggning som for sin funktion behdver ligga vid vattnet.

| ett beslut om strandskyddsdispens ska en tomtplatsavgransning inga (MB 7:18 ), vil-
ket & den mark som inte omfattas av allemansrétten och ddrmed utgdr hemfridszonen.
Tomtplatsen ska bestammas sa att det gar att anvanda huset och tillhérande anordningar
pa ett rimligt sétt samtidigt som den gor ett sa litet intrang som mojligt i allemansratten.
I regel ska aven tomtplatsen bestammas sa att en passage narmast vattnet ska hallas
tillganglig for allmanheten och for att sékerstalla livsvillkoren for djur- och véxtliv.?’

Det anges i forarbetena att strandskyddets syften ar langsiktiga, och att provningen inte
enbart ska utga fran hur det ser ut i dagslaget:

% Ds 2005:23 s. 23-24.
27 Naturvardsverket, Strandskydd - en végledning for planering och prévning, 2 uppl. (Stock-

holm: Naturvardsverket, 2012).
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Fragan om att bevara stranderna bor ses i ett langsiktigt perspektiv. Att
ett omrade nu ar av mindre intresse for nagot av strandskyddets syften
behover inte innebara att omradet kommer att vara ointressant i framti-
den.

Prop. 1997/98:45 del 2 s. 84

Hanvisningar till strandskyddets langsiktighet forekommer i flera av de studerade ratts-
fallen, vilket gor den hér aspekten av strandskyddet viktig for det har arbetet.

For att sakerstalla att strandskyddsbestammelserna inte dvertrads genomfors tillsyn.
Kommunerna har det huvudsakliga ansvaret for tillsynen, dven om visst ansvar ligger
hos lansstyrelserna. MB 26:9 ger tillsynsmyndigheten mojligheten att besluta om de
forelagganden och férbud som behdvs for att bestammelserna ska efterlevas. Tillsyns-
myndigheten ar skyldig att vid misstanke om brott polisanmala Overtradelser mot
strandskyddet (MB 26:2). Om det med uppsat eller av oaktsamhet uppfors en byggnad
eller annan atgard vidtas som ar forbjuden enligt MB 7:15 utgar baéter eller fangelse i
hogst 2 ar (MB 29:2). Det har dock visat sig finnas brister i tillsynen av strandskyddet,
bland annat pa grund av resursbrist och oforstaelse hos kommunerna.?®

250U 2020:78 s. 112.
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3 Fastighetsbildningslagen

| det har kapitlet behandlas villkoren i 3 kap. 1-3 88 FBL, med fokus pa de aspekter
som berdr markanvandning, inklusive hur sjalva prévningen av férenligheten med mar-
kanvandningsbestammelser gar till. Det inledande avsnittet behandlar fastighetsindel-
ningen i allmanhet och dess syften.

3.1 Allmant om fastighetsindelningens syften

Centrala funktioner for fastighetsindelningen &r att individualisera &ganderétten till
mark och majliggora att fastigheterna kan utgéra underlag for pantsattning.?® Det finns
daremot inte ett lika uttalat samband med markanvéandningen, utan flera olika synsatt
forekommer i férarbeten och praxis — vilket arbetet syftar till att reda ut.

Ett omrade dar fastighetshildningen dock har haft ett uttalat fokus pa markanvéandning
ar nér det géller jordbruk och jordpolitik. Historiskt har detta varit ett viktigt syfte med
fastighetsindelning, da jordbruket hade en avgoérande betydelse for sysselsattningen i
landet och utgjorde ett viktigt underlag for beskattningen.*® Aven om jord- och skogs-
bruket har en mindre betydelse for sysselsattningen idag ar det anda av betydelse att
landet har en egen livsmedelsforsorjning, och skogsindustriprodukter utgor en bety-
dande del av Sveriges export®!. Att fastighetsindelningen ar av stor betydelse for jord-
politiken framgér av forarbetena till fastighetsbildningslagen.®? Aven i sjalva proposit-
ionen till fastighetshildningslagen (prop. 1969:128) framgar det att det finns ett stort
allmént intresse av att reglera jord- och skogsbruket, och att ett rationellt utnyttjande
av den fasta egendom ar knuten till fastighetsindelningen. Aven om fastighetsbild-
ningslagen ar omkring 50 ar gammal och samhallet har forandrats sedan dess, ska reg-
lerna ses utifran den nu radande jordpolitiken.®

En grundlig reform av fastighetsbildningslagstiftningen ar emellertid ett
omfattande foretag, inte minst darfor att reformen far verkningar Gver
mycket vida omraden och darfor kraver att manga olika intressen beaktas.

2 Sabel 2019, s. 2.

30 Julstad 2018, s. 189.
31 Skogsindustrierna, Skogsnaringens betydelse for ekonomi och vélfard, , https://www.skogs-

industrierna.se/om-skogsindustrin/branschstatistik/ekonomisk-betydelse2/ [hdmtad 2021-04-
15].

32.50U 1963:68 5. 94.

3 Sabel 2019, s. 88.

29



Sambandet mellan fastighetsindelning och markanvéandning

Det brukar visserligen sdgas att den fasta egendomen inte langre har
samma betydelse som forr men detta pastaende — som otvivelaktigt ar rik-
tigt sa till vida som jord- och skogsbruk inte langre pd samma satt som
tidigare utgoér grundvalen for folkforsorjningen eller valstandsutveckl-
ingen - innebar inte att fastighetsbildningen ar en verksamhet som kan
lamnas utan tillsyn av det allmanna. Tvartom har utvecklingen gatt mot
en allt hardare jord- och planpolitisk kontroll i markanvandningsfragor.
Kontrollen syftar till ett rationellt utnyttjande av den fasta egendomen och
ar anknuten till den officiella fastighetsindelningen.3*

Prop. 1969:128 s. b 54

| prop. 2013/14:58, genom vilken forfarandet for att hantera tillstand kopplat till mar-
kanvéandning i en lantmateriforrattning dndrades sa att lantmaterimyndigheten fick méj-
lighet att foreldagga sokande om att ansoka om nodvéndiga tillstand, fastslogs tydligt
vad som gallde angaende fastighetshildning och markanvéandning genom féljande ru-
brik:

Vad som ér tillaten markanvandning avgors inte genom en lantmaterifor-
rattning

Langre fram i arbetet finns det anledning att aterkomma till denna proposition.

Aven om det inte lika tydligt angavs i den ursprungliga propositionen till FBL, prop.
1969:128, hur fastighetsbildningen ska forhalla sig till markanvandningen anges anda
att markanvandning ar nagonting som huvudsakligen ligger utanfor fastighetsbildning-
ens ramar. Nedan anges hur fastighetshildningen ska férhalla sig till planeringen — dar
det framgar att fastighetshildningen enbart ses som ett sétt att genomfora planeringens
intentioner.

Plan- och bebyggelsefragor bor salunda avgéras av planmyndigheterna i
enlighet med byggnadslagens bestammelser. Fastighetsbildning utgor i
det stora flertalet fall en slutprodukt av en planering, och den bor ske i
strikt dverensstammelse med byggnadslagstiftningens innehall och i en-
lighet med intentionerna hos planmyndigheterna, i forsta hand byggnads-
namnden

Prop. 1969:128 s. b 28

Trots att malsattningen har anges vara att fastighetsbildningen ska ske i Gverensstam-
melse med byggnadslagstiftning och planer, lamnas anda en 6ppning for att detta inte
alltid &r mojligt. 1 praxis har fragan om fastighetsbildningens samband med bygglov
aktualiserats, dar ett antal rattsfall kommer att behandlas langre fram.

34 Prop 1969:128 s. b 54.
% Prop. 2013/14:58 s. 17.
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Att ha i atanke vid lasningen av féljande avsnitt om villkoren for fastighetsbildning ar
att de olika villkoren i manga prévningar hanger samman. | fallet med fastighetsbild-
ning inom strandskydd ska inte fastighetsbildningen direkt strida mot strandskyddsbe-
stammelserna och darmed FBL 3:2 2 st. Samtidigt lyfts hushallningsaspekterna i att en
fastighet inte ska innehalla mer mark an som varaktigt kan utnyttjas (FBL 3:1) och ska
vara forenlig med den onskvarda utvecklingen av omradets markanvéandning (FBL
3:3).%

3.2 Allmanna lamplighetsvillkor — FBL 3:1

Fastighetsbildning ska ske sa att varje fastighet som nybildas eller ombil-
das blir med hansyn till belagenhet, omfang och évriga forutsattningar
varaktigt lampad for sitt andamal. Harvid ska sarskilt beaktas att fastig-
heten far en lamplig utformning och tillgang till beh6vliga vagar utanfor
sitt omrade. Om fastigheten ska anvandas for bebyggelse, ska den vidare
kunna f& godtagbara anordningar for vatten och avlopp. Fastighetsbild-
ning far inte &ga rum, om den fastighet, som ska nybildas eller ombildas
for nytt andamal, inte kan antas fa varaktig anvandning for sitt &ndamal
inom 6verskadlig tid. Fastighetsbildning far inte heller 4ga rum, om &n-
damélet med hansyn till sin art och 6vriga omstandigheter bor tillgodoses
pa nagot annat satt an genom fastighetsbildning.

FBL 3:1 1 st.

FBL 3:1 behandlar de allménna lamplighetsvillkoren vid fastighetsbildning. Har kom-
mer enbart det forsta stycket att behandlas, da det andra handlar om 3D-fastighetsbild-
ning. Har stalls vissa grundlaggande krav pa en nybildad fastighet: den ska vara av
fastighetstekniskt god kvalitet, den ska inte tillgodose ett tillfalligt behov och fastig-
heten ska kunna antas komma till avsedd anvandning inom Gverskadlig tid. I de tva
senare delarna lyfts darmed ett tidsperspektiv. Dessutom far fastighetsbildning inte ske
om dndamalet bor tillgodoses pa annat sétt &n genom fastighetsbildning.

Det fastighetstekniska kravet, att fastigheten ska vara varaktigt lampad for sitt &ndamal
med en lamplig utformning och ha tillgang till vagar och VA, beror aspekter som &r
kopplade till hur marken anvénds. | huvudsak fungerar dock kravet som ett satt att gora
en viss markanvandning mojlig, inte att styra sjalva anvandningen. Det hér kan dven
formuleras som att fastigheten ska bli ett omséattningsbart objekt pa fastighetsmark-
naden.®” Exempelvis ska en bostadsfastighet kunna fungera som en bostadsfastighet.

% Sabel 2019, s. 205.
37 Lantmateriet, Handbok FBL (Gavle: Lantmaéteriet, 2021a), s. 66.
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Nedan féljer ett stycke ur prop. 1969:128, angaende FBL 3:1, som tydliggor hur fas-
tigheten ska vara utformad for att vara lamplig for sin anvandning:

Det andamal for vilket en fastighet bildas torde i forsta hand vara avgo-
rande for hur dgoanordningen skall vara beskaffad. Att fastigheten bor
utformas pa ett med hansyn till den avsedda anvandningen lampligt sétt
synes darfor béra komma till uttryck i lagen. Utformningen maste dven
anpassas efter naturforhallandena och andra foreliggande omstéandig-
heter. Enligt kommitténs mening &r det av storsta betydelse att fastighet-
erna pa lampligt satt ansluter till befintliga vag- och dikesanlaggningar.
Aven foérekomsten av andra anléggningar samt av byggnader éver huvud
taget bor agnas uppmarksamhet vid utformningen av fastigheterna. Man
torde for dvrigt inte bora inskranka sig till att vid fastighetsbildningen
beakta bara bestdende férhallanden av detta slag. Aven vissa tillamnade
atgarder maste kunna paverka fastighetsplanen.

Prop. 1969:128 s. b 105

Nar det galler fastighetens andamal uppstar ingen bundenhet till det d&ndamalet vid
andra prévningar, sa som bygglov.®® Eftersom den sokandes avsikter med fastighets-
bildningen inte foljs upp far trovardigheten i dennes avsikter och argumentation stor
betydelse for fastighetsbildningens genomférbarhet, menar Sabel. Fastigheten ska oav-
sett alltid utformas sa att det finns forutsattningar for att den ska kunna anvéandas for
det angivna dandamalet.*

En fastighets lamplighet for sitt andamal behandlas i en del av rattsfallen kopplat till
avsnittet nedan. Fragan som behandlas i dem é&r vilken betydelse ett bygglov har for
lamplighetsprévningen, da fragor om en bostadshbyggnads lamplighet pa den aktuella
platsen, exempelvis ur bullersynpunkt, redan ar prévade i bygglovsskedet (PBL 8:4).
Sabels slutsats utifran rattsfallen avseende stérningar fran omgivningen &r att det at-
minstone hjélper att fastighetsbildningen befaster ett befintligt forhallande eller att det
finns bygglov eller férhandsbesked:

Med utgangspunkt fran domstolarnas resonemang kan slutsatsen dras att
det i situationer med storningar fran omgivningen i vart fall underlattar
att fastighetsbildning for bostadsandamal befaster ett befintligt forhal-
lande alternativt att det finns ett tillstand i form av bygglov eller ett posi-
tivt forhandsbesked*

En specialsituation som kan uppsta kopplat till FBL 3:1 ar avstyckningar av attefalls-
hus, det vill sdga ett komplementbostadshus som kan fungera som sjalvstandig bostad

38 |_antmateriet 20214, s. 67.
39 Sabel 2019, s. 2609.

40 Sabel 2019, s. 144.
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men som inte kraver bygglov. Det maste dock uppféras i anslutning till ett befintligt
bostadshus, tillsammans med andra krav pa lokalisering och utformning. | ett examens-
arbete fran LTH, skrivet av Nyhage och Walleij, framkom att det inte ar helt klart om
ett attefallshus kan styckas av utanfor planlagt omrade. Ett attefallshus ska vara ett
komplement till en befintlig huvudbyggnad, och fragan blir huruvida det ar mojligt att
bilda en fastighet bebyggd med enbart ett komplementbostadshus. En problematisk si-
tuation som lyfts i arbetet &r ifall det avstyckade attefallshuset skulle brinna ner, ar det
da mojligt att fa bygglov for ateruppférande? Och vad hander om det istallet &r huvud-
byggnaden som brinner ner? | arbetet stalldes fragan om det a&r mojligt att stycka av ett
attefallshus utom detaljplan till de kommunala lantmaterimyndigheterna, dér flera an-
sag att det kravdes ett forhandsbesked eller bygglov for den aktuella byggnaden, bland
annat for att undvika situationen att det inte &r mojligt att ateruppfora byggnaden efter
en olyckshandelse.*

En prévning ska aven goras om fastigheten kommer att fa varaktig anvandning for sitt
andamal. Det betyder ocksa att fastigheten inte ska tillgodose ett tillfalligt behov, utan
dessa bor istallet tillgodoses genom nyttjanderatt. Har kommer en tidsaspekt in da det
behover goras en bedomning av hur langt ett tillfalligt behov &r.%? I prop. 1989/90:151
anges att "varaktighetskravet inte bor havdas pa ett verdrivet satt i dagens forander-
liga samhdlle”®. Det finns &ven undantag harifran, for sarskilt intensiva men &nda
kortsiktiga andamal sa som exploatering eller taktverksamhet kan fastighetsbildning
vara lampligt.*

Anvandningen ska aven komma till stand inom 6verskadlig tid. Sabel skriver att praxis
har visat att sokande maste kunna visa att det finns konkreta planer i nartid pa en mar-
kanvéandning i linje med fastighetsbildningen.* Det har kan bli aktuellt vid bildandet
av stora bostadsfastigheter med kombinationsverksamhet, da en bedémning av hur san-
nolikt det &r att kombinationsverksamheten kommer att genomforas behdvs.*® Nar det
géller stora bostadsfastigheter har det i praktiken visat sig att nybildade fastigheter ofta

41 Emilia Nyhage & Ellen Walleij, Attefallshus och fastighetsbildning (Lund: Lunds Tekniska
Hogskola, 2016), s. 51.
42 Lantmateriet 20214, s. 82.

43 Prop. 1989/90:151 s. 22.

4 peter Ekback, Fastighetshildning och fastighetsbestamning, 3 uppl. (Stockholm: Kungliga
Tekniska Hogskolan, 2016), s. 33.

%5 Sabel 2019, s. 169.

46 Ekback 2016, s. 34.
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inte anvands for det kompletterande andamal som angavs i ansokan*, vilket ocksa kan
utnyttjas av den sokande for att fa sin egentliga vilja igenom®.

Overlag galler det att om det finns ett lampligare sitt att tillgodose ett &ndamal &n ge-
nom fastighetsbildning sé ska det ske pa det sattet, vilket exempelvis skulle kunna vara
genom nyttjanderatt.*°

3.2.1 Sarskilt om stora bostadsfastigheter

I borjan av 1990-talet inférdes en mojlighet att bilda stora bostadsfastigheter, dar det
finns mojlighet till mindre djurhallning, odling eller annan néaringsverksamhet. En mal-
sattning med denna dndring var att det skulle bli attraktivare att boséatta sig pa lands-
bygden.® Som ett forsta steg i lagstiftningsprocessen gavs davarande lantmateriverket
i uppdrag att gora en dversyn av reglerna som géller vid bildande av jord- och skogs-
bruksfastigheter respektive bostadsfastigheter pa landsbygden. Har lanserades idén att
fastighetsbildning skulle tillatas for dessa andamal, vilket skiljer sig fran synen i den
ursprungliga propositionen (prop. 1969:128) dar det angavs att det till en bostadsfas-
tighet inte bor Iaggas till mer mark &n vad som vésentligen har en bostadstomts karak-
tar.>

Lantméteriverkets forslag mynnade slutligen ut i en proposition, prop. 1989/90:151.
Andringen i sjalva lagtexten &r av redaktionell karaktar, men motiveringarna oppnade
upp for nya mojligheter. I och med denna andring finns det stéd for att bilda stérre
bostadsfastigheter. | forslaget skulle dock inte skog tillatas inga i en bostadsfastighet,
atminstone inte sddan skog som &r av nytta for det aktiva skogsbruket. Skog far inte
heller foras till bostadsfastighet for att utgdra en “skyddszon”. ®2 Under senare ar har
praxis dock tillatit att viss skog forts till bostadsfastigheter. Samtidigt maste ocksa
skyddsvillkoren for jord- och skogsbruk vara uppfyllda. Det finns ett glapp mellan vad
som kan klassas som en stor bostadsfastighet och en jord- eller skogsbruksfastighet,
eftersom en stor bostadsfastighet inte far ha mer mark an vad som behovs for andama-

47 peter Ekback, Mot en digitaliserad samhallsbyggnadsprocess (Stockholm: Kungliga Tek-
niska Hogskolan, 2019), s. 51.

8 Ekback 2019, s. 53.

49 Ekback 2016, s. 34.

0 Lantmateriverket, Fastighetshildning for landsbygdens behov (Gavle: Lantmateriverket,
1988), s. 54-56.

51 Prop. 1969:128 b s. 113.

52 Prop. 1989/90:151 s. 22.
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let, medan en jord- eller skogsbruksfastighet maste vara stor nog att det foretagsekono-
miska kravet uppfylls. ® Den har gransdragningen aktualiserades i NJA 2017 s. 708
som bland annat behandlade fragan om hur mycket skogsmark som kan laggas till en
bostadsfastighet. Har godtogs enbart den méngden skog som behdvs for att tdcka ved-
behovet for ett normalt bostadshus, medan forrattningen avsag ett skogsomrade som
motsvarade tre ganger fastighetens uppskattade vedbehov. Den tilltankta fastigheten
hade inte heller tillrackligt mycket skog for att vara en l&mplig skogsbruksfastighet.

Fragan om vilken mark som ska fa ingad i en stor bostadsfastighet blir sarskilt aktuell i
samband med strandskydd. Typexemplet &r nér en befintlig bostadsfastighet med hav-
dad tomtplats tillfors aker eller betesmark inom strandskydd. | propositionen fordes en
restriktiv hallning:

Vid fastighetshildning for bostadsandamal inom strandskyddsomrade ef-
terstravas i praxis dverensstdimmelse mellan den fastighet som nybildas
och det omrade som far tas i ansprak som tomt enligt 16 § naturvardsla-
gen (1964:822). Denna praxis bor bibehallas (jfr 3 kap. 2 § fastighetsbild-
ningslagen). | vissa undantagsfall synes det dock bdra accepteras att en
storre bostadsfastighet bildas inom ett strandskyddsomrade, t.ex. i det fal-
let att fastighetshildningen framjar varden av intressanta natur- och kul-
turmiljoer. Stor forsiktighet maste dock iakttas vid tillampningen s att
inte de allemansrattsliga intressena trads for nar. Om en fastighet tillférs
annan mark inom strandskyddsomrade &n tomtmark, bor det med hansyn
till de allemansrattsliga intressena av forrattningshandlingarna framga
vilken mark som anvands eller far anvandas som tomt

Prop. 1989/90:151 s. 22-23

Det ska alltsd endast vara mojligt att bilda stora bostadsfastigheter inom strandskydd
under vissa speciella forutsattningar, dar vard av intressanta natur- och kulturmiljéer
namns som ett exempel och att det ska ske med stor forsiktighet med hénsyn till de
allemansrattsliga intressena. Det anges dven att tomtplatsen bér markeras i forrattnings-
kartan, som dock inte blir réttsligt bindande och ska darmed skiljas fran tomtplatsav-
gransningen som gors i en strandskyddsdispens enligt MB 7:18 f.>* Exakt vad som
kravs for att undantaget for vard av natur- och kulturmiljcer ska bli aktuellt ar oklart®®,
vilket lyfts upp som problematiskt i den senaste utredningen om strandskyddet, SOU
2020:78.%

Provningen har darefter aven i praxis visat sig vara valdigt restriktiv, och har tagits upp
i tva nyare rattsfall, MOD F 10213-15 och MOD F 6748-18. | dessa fall ansags stora

53 |antmateriet 20214, s. 70—71.

> Se till exempel HovR:n for Vastra Sverige, 1995-05-03, UO 9
% Fragan behandlas dock i det nyligen utkommna rattsfallet MOD F 12539-19
% SOU 2020:78 s. 53.
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bostadsfastigheter med betesmark respektive skog innebdra en risk att marken privati-
seras pa ett satt som inte ar forenligt med strandskyddets syften.

3.2.2 Rattsfall

Hovratten for Ovre Norrland, 2000-04-28, O 66/99
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Figur 1 — karta i ansékan

Forréattning avseende avstyckning kring ett befintligt bostadshus stalldes in. Huset var
beldget inom inflygningsomradet till Umea flygplats. Kommunens miljokontor och
lansstyrelsen hade avstyrkt fastighetsbildningen med hénsyn till bullret, medan bygg-
nadsnamnden hade tillstyrkt att avstyckningen var foérenlig med FBL 3:3. LM menade
att lotten inte var varaktigt lampad for sitt andamal och darmed inte forenlig med FBL
3:1, men gick pa byggnadsnamndens linje avseende FBL 3:3, atgarden skulle inte mot-
verka lamplig planlaggning.

FD menade likt LM att om byggnadsnamnden har tillstyrkt forrattningen far FBL 3:3
anses vara uppfyllt. VVidare menade de att det ar avgorande for provningen av FBL 3:1
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att lotten &r bebyggd med stod av bygglov, och att bullerstérningarna inte utgor en sa-
nitér oldgenhet. Bostadshuset kan anvandas oavsett om avstyckningen sker och darmed
foreligger inget hinder enligt FBL 3:1. Avstyckningen kunde inte heller anses patagligt
forsvara utnyttjandet av flygplatsen pa ett satt som gor att bestammelserna i MB 3:8
motverkas. Overklagandet undanrdjs.

HovR:n pekade pa att forarbetena anger att hansyn ska tas till forhallandena i omgiv-
ningen och risken for sanitara olagenheter (prop. 1969:128 s. B 1106, 1156) samt att
bostadsfastigheter ska utformas sa att de boende far en god miljo (prop. 1989/90:151 s.
19 och 22). Hansyn ska ocksa tas till atgardens inverkan pa mojligheterna att nyttja
flygplatsen. Domstolen konstaterade i enlighet med lansstyrelsen och miljokontoret att
bullret utgdr stora problem fér boendemiljén i och med att byggnaden ligger rakt under
inflygningen. Dessutom finns ljusstérningar och luftféroreningar pa platsen, bade till
foljd av flygplatsen och en ny storre vag i narheten. Sammantaget gor stérningarna att
den tilltankta styckningslotten inte hade blivit varaktigt lampad for sitt &ndamal, och
avstyckningen ar inte forenlig med FBL 3:1.

Kommentar
Har ansags storningarna fran flygplatsen, men aven naraliggande véag, vara tillrackligt
stora for att fastigheten inte skulle anses vara varaktigt lampad for sitt &ndamal. HovR:n

namner inte att FBL 3:3 tas med i bedomningen, men det papekades &nda att hansyn
ska tas till mojligheterna bedriva flygplatsverksamheten.
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MOD F 4949-11%
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Figur 2 - urklipp ur forrattningskartan

Lansstyrelsen dverklagade ett beslut om avstyckning for att bilda en bostadsfastighet,
beldgen utanfor detaljplan med beviljat bygglov for ett bostadshus. Stamfastigheten
(2:7, se figur 2) var en jordbruksfastighet, och det nya huset var ténkt att underlatta
generationsskiftet inom jordbruket. Styckningslotten (2:11) var belagen under inflyg-
ningsstraket till Arlanda flygplats. Flygplatsen ar ett riksintresse for kommunikationer
enligt MB 3:8 och ska darmed skyddas mot atgarder som kan forsvara dess utnyttjande
och utveckling. Lansstyrelsen menade att bullret gor att styckningslotten inte ger en
god boendemiljo och att fastigheten darmed inte ar en lamplig bostadsfastighet enligt
FBL 3:1. Enligt dversiktsplanen far ny bebyggelse inom flygplatsen stérningszon end-
ast tillkomma i undantagsfall, och ett sddant undantag kan tankas vara bostad med syf-
tet att underlatta generationsskifte i jordbruket. En sadan avstyckning skulle dock in-
nebéra att en oldamplig bostadsfastighet tillkommer. Risken for prejudicerande verkan
gor att avstyckningen utgor ett hot mot det allménna intresset av Arlanda flygplats och
att avstyckningen darmed dven strider mot FBL 3:3.

57 Se &ven det liknande réattsfallet MOD F 9214-12 som behandlas under FBL 3:3
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MMD ansdg att den nybildade fastigheten skulle bli varaktigt lampad for sitt &ndamal
eftersom den utgor en integrerad del av samlad bostadsbebyggelse, och att omkringlig-
gande mark darmed redan far anses vara ianspraktagen for bostadsandamal. Att buller-
nivaerna pa fastigheten kan forvantas bli hogre i takt med att flygplatsen byggs ut med-
for dock inte att den aktuella avstyckningen utgdr ett hinder for en lamplig planlaggning
av omradet.

MOD borjade med att konstatera att varje fastighet som bildas ska med hansyn till sin
beldgenhet, omfang, och 6vriga forutsattningar bli varaktigt lampad for sitt andamal.
Enligt forarbeten (prop. 1969:128 s. B 1103) innefattar detta dven forhallanden i om-
givningen och risken for sanitdra olagenheter. Nar det galler forenligheten med FBL
3:1 ansag domstolen att villkoret ar uppfyllt om det galler en stérning som inte harrér
fran stamfastigheten om det finns ett nyligen lagakraftvunnet bygglov. Vid provningen
av FBL 3:3 ansags risken att det framtida utnyttjandet och utvecklingen av flygplatsen
forsvarades enbart vara forenat med den lovgivna bebyggelsen. Att styckningslotten
skulle avskiljas ansags inte kunna medféra nagra ytterligare olagenheter an de forenade
med bebyggelsen.

Kommentar

Har anses inte den blivande fastighetens lamplighet for bostadsandamal vara nagot som
ska provas i samband med fastighetsbildningen, utan det ansags vara en fraga som re-
dan var prévad i bygglovsskedet. Detsamma géller hansyn till riksintresset som flyg-
platsen utgor, dven det ansags vara prévat genom bygglovet. Har foljs principen att
bygglovsprévningen och fastighetsbildningen bor fa samma resultat.
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MOD F 10213-15

Figur 3—5:29 som i sin helhet ska dverforas till 5:101 (Lantmateriet, Min karta)

Léansstyrelsen 6verklagade en forrattning dér en stor bostadsfastighet (5:29, se figur 3)
i sin helhet skulle fastighetsregleras till en mindre fastighet (5:101) som utgjordes av
betesmark. Det dverforda omradet 1ag inom strandskydd. Som skél aberopades bland
annat att fastighetsbildningen skulle motverka strandskyddsbestdmmelsernas syfte, och
darmed &ven FBL 3:2.

MMD argumenterade framst utifran forenligheten med FBL 3:1. Forst hanvisade de till
FBL:s forarbeten (prop. 1969:128 s. 1156 f) dér det star att en bostadsfastighet inte ska
tillféras mer mark &n vad som har karaktaren av en bostadsfastighet, och nar det uppstar
en intressekonflikt mellan en enskilds 6nskemal om en vidstrackt tomtplats och det
rorliga friluftslivets behov av fri tillgang till mark- och strandomraden, leder reglerna i
FBL i allméanhet till att den enskildes intresse far vika. Det finns dock sedan 1990-talets
borjan en mojlighet att bilda stora bostadsfastigheter, men i forarbetet till den &ndringen
anges att sadan fastighetsbildning inte far ske om den strider mot nagot starkare mot-
staende intresse (prop. 1989/90:151 s. 18 och 21 ff). Strandskyddet ar ett sadant allmant
intresse, och i propositionen anges dessutom att stora bostadsfastigheter endast i un-
dantagsfall ska tillatas inom strandskydd, sa som ifall det framjar varden av intressanta
natur- och kulturmiljoer, vilket inte ansags vara tillampbart har. Man tillade att strand-
skyddet ska ses i ett langsiktigt perspektiv och att omraden som verkar vara av begran-
sat intresse idag kan bli betydelsefulla i framtiden. Av praxis foljer att enbart den risk
som foreligger av att mark inom strandskyddsomrade far inga i en bostadsfastighet kan
anses innebdra att syftet med strandskyddsbestimmelserna motverkas (jamfor med
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NJA 1971 s. 421). Darmed skulle inte den ombildade fastigheten vara varaktigt ldampad
for bostadsandamal och strider darfor mot FBL 3:1. Vidare motverkas syftet med
strandskyddsbestammelserna eftersom strandskyddad allemansrattsligt tillganglig
mark sammanfors med en bostadsfastighet, regleringen strider darfér aven mot FBL
3:2. Undantagsregeln i FBL 3:9 var inte heller tillampbar da den aktuella fastighetsre-
gleringen inte ansags utgora en successiv forbattring av fastighetsindelningen.

MOD instamde.

Kommentar

Hér sker en liknande bedémning som i RH 2001:32, att férandringar i fastighetsindel-
ningen riskerar att medféra ett forandrat anvandningssatt av fastigheten som inte ar
forenligt med strandskyddet. Strandskyddets langsiktighet poangteras ocksa, och att
risken for andrat anvandningssatt darmed maste ses langsiktigt. En koppling gors aven
till propositionen om stora bostadsfastigheter (prop. 1989/90:151) som tolkas strikt.
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MOD F 6748-18

Figur 4 — det réda omradet visar ungefar styckningslottens omfattning (Lantmateriet, Min karta)

Léansstyrelsen 6verklagade en avstyckning av en ny stor bostadsfastighet om 3,2 ha med
befintlig bostadsbyggnad och skog, beldgen inom strandskyddsomrade. Stamfastig-
heten var en skogsbruksfastighet. De hanvisade till att stora bostadsfastigheter enbart
far bildas om det inte strider mot nagot starkare motstaende intresse, och att strand-
skyddet &r ett sadant. Dessutom ska strandskyddet ses ur ett langsiktigt perspektiv.
Lansstyrelsen ansag darmed inte att fastighetshildningen var forenlig med FBL 3:1 och
3:2 2 st.

MMD ansag att fastigheten uppfyllde villkoren i FBL 3:1, dock prévades inte villkoren
i propositionen om stora bostadsfastigheter inom strandskydd (prop. 1989/90:151).
Daremot ansags Overforing av skogsmark inom strandskydd till en bostadsfastighet
motverka strandskyddet, fastighetsbildningen bedémdes darmed inte vara forenlig med
FBL 3:2 2 st.

MOD berérde prop. 1989/90:151 och namnde det om att stora bostadsfastigheter enbart
i undantagsfall far bildas inom strandskydd, sa som om det skulle frimja varden av
intressanta natur- och kulturmiljéer. En hanvisning gors aven till strandskyddets lang-
siktighet, och att omraden av begransat intresse idag kan bli betydelsefulla i framtiden
(prop. 1989/90:151 s. 22 1), och att darmed endast risken att markens karaktar forandras
nar den far inga i en bostadsfastighet kan anses innebara att syftet med strandskydds-
bestammelserna motverkas. | det har fallet ansag domstolen inte att det fanns nagra

42



Sambandet mellan fastighetsindelning och markanvandning

omstandigheter som innebar att undantaget kunde aberopas, utan att skélen var all-
mangiltiga. Angaende fastighetens karaktar som skogsbruksfastighet anférde domsto-
len: ~aven om markanvandningen fortfarande avser skogsbruk kan karaktaren pa
skogsbruket forandras da skogsmarken ingar i en kombinerad bostadsfastighet istallet
for en storre jordbruksfastighet ”, och att det inte kan uteslutas att en sadan fastighets-
bildning i ett langre tidsperspektiv kan leda till en 6kad privatisering. Enligt domstolen
anses det inte vara forenligt med den restriktivitet som ska gélla enligt férarbetsuttalan-
den och tidigare praxis. De anser inte heller att utvecklingen av strandskyddslagstift-
ningen &r sadan att den kan laggas till grund fér en mer generds tillampning idag an
vad som har gallt tidigare, och att det med hansyn till strandskyddets langsiktiga per-
spektiv finns starka skal att uppratthalla restriktiviteten. Darmed ansags fastighetsbild-
ningen strida mot FBL 3:1 och FBL 3:2.

Kommentar

Liknande MOD F 10213-15 men en skogsbruksfastighet istéllet for en jordbruksfastig-
het och avstyckning istallet for fastighetsreglering.

3.3 Hansyn till planer och bestdmmelser — FBL 3:2

Inom ett omrade med detaljplan eller omradesbestammelser far fastig-
hetsbildning inte ske i strid mot planen eller bestdimmelserna. Om syftet
med planen eller bestammelserna inte motverkas, far dock mindre avvi-
kelser goras.

Galler naturvardsforeskrifter eller andra sarskilda bestammelser for be-
byggande eller anvandning av mark &n de som avses i forsta stycket, ska
fastighetsbildning ske sa att syftet med bestammelserna inte motverkas.
Om det pa grund av ett sarskilt tillstand far uppféras en byggnad eller
vidtas en annan darmed jamforlig atgard i strid mot en sddan bestam-
melse, hindrar det som nu har sagts inte fastighetsbildning som behdvs foér
att tillstandet ska kunna utnyttjas.

FBL 3:2

Paragrafens forsta stycke handlar om att fastighetsbildningen ska ske i dverrensstam-
melse med detaljplan eller omradesbestammelser om det finns. Fastighetsindelningen
kan i en detaljplan regleras i detalj med fastighetsindelningsbestdmmelser eller genom
bestdmmelser om fastighetsstorlek. Oavsett krdvs en fastighetsgrans mellan kvarters-
mark och allman platsmark, forutom vid enskilt huvudmannaskap da en viss flexibilitet
godtas. Det finns vissa sma moéjligheter till justeringar har, dels genom plantolkning,
dels genom smarre justeringar sa som att horn kan ges en annan avrundning. Om dessa
avvikelser godtas vid fastighetsbildningen ar bygglovsprévningen bunden till denna
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avvikelse enligt PBL 9:30 p. 1 b. Bortsett fran dessa avvikelser dar granserna kan pa-
verka markens anvandning i mycket begransad omfattning &r det detaljplanen som styr
den tilltna anvandningen. Precis som namnt i avsnitt 3.1 anges det i den ursprungliga
propositionen till FBL att fastighetsbildningen ar att betrakta som en slutprodukt av
planering, och att plan- och bebyggelsefragor &r nagot som ska avgoras av planmyn-
digheterna:

Plan- och bebyggelsefragor bor salunda avgéras av planmyndigheterna i
enlighet med byggnadslagens bestammelser. Fastighetsbildning utgor i
det stora flertalet fall en slutprodukt av en planering, och den bor ske i
strikt dverensstammelse med byggnadslagstiftningens innehall och i en-
lighet med intentionerna hos planmyndigheterna, i forsta hand byggnads-
namnden.

Prop. 1969:128 s. b 28

| Lantmateriets handbok till FBL anges ett undantag som galler da fastighetsbildningen
sker for befintliga forhallanden, att en fastighet i vissa fall ska kunna beddmas som
planenlig trots att den strider mot planbestammelser:

Om fastighetshildningen daremot sker for redan befintliga forhallanden
bor en fastighet i vissa fall kunna beddmas som planenlig &ven om den till
synes strider mot en viss planbestammelse. Om t.ex. en byggnad till féljd
av ett bygglov har placerats narmare en fastighetsgréns an vad planbe-
stammelserna medger bor detta inte utgora nagot hinder mot en senare
aktualiserad andring av den berdrda fastigheten.5®

Exemplet géller bygglovsgiven bebyggelse som ar placerad ndrmare en grans an plan-
bestammelserna anger. Ett annat exempel som ocksa tas upp ar nar en avvikelse fran
bestdmmelse om exploateringsbegransning har godtagits vid bygglovsprévning, ’fas-
tighetsbildningen bor aven i ett sadant fall ses som en bekraftelse pa redan befintliga
forhdllanden” >

Paragrafens andra stycke handlar om hansyn till naturvardsforeskrifter och andra be-
stammelser angaende markanvandningen och ar av stor betydelse for arbetet. De be-
stammelser som avses ar bland annat omradesskydden i MB sa som naturreservat och
nationalparker, samt strandskyddet.

%8 Lantmateriet 20214, s. 119.
59 Lantmateriet 20214, s. 120-121.
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Rent generellt har praxis visat att fastighetsbildning for bostadsandamal inom strand-
skydd ska ske i dverensstammelse med det omrade som far tas i ansprak enligt miljo-
balken.®® Den tomtplatsavgransning som meddelats i samband med dispensbeslut ska
ligga till grund for fastighetens utformning, och i regel finns ingen méjlighet att lagga
till ytterligare mark.®

Kopplat till fastighetshildningens forenlighet med strandskydd har sarskilt fragan om
fastighetsbildningen kan ge upphov till en annan eller mer intensiv anvéndning av fas-
tigheten behandlats, trots att stérre andringar i markanvandningen ar bygglovspliktiga.
Det hér problematiseras och framstélls som motséagelsefullt av Ekbéck:

Genom att alla atgarder som kan hindra eller avhalla allmanheten fran
att fardas fritt ar dispenspliktiga enligt miljobalken 7 kap., blir det nagot
motsagelsefullt att hvda att den &ndrade fastighetsindelningen i sig sjalvt
motverkar syftet med strandskyddsbestammelserna. Atminstone utan att
antyda ev. misstankar om att markdgare i allméanhet forvantas bega
lagstridiga atgarder som en foljd av det &ganderattsliga innehavet — dvs.
vidta dispenspliktiga atgarder utan att ha stod av dispens.5?

Aven Sabel lyfter fram det har forhallandet som problematiskt, och menar att resone-
manget om att fastighetsbildning bidrar till en dndrad, ibland otillaten, markanvandning
saknar uttryckligt lagstod. Hur miljon i praktiken upplevs inskranka pa allemansratten
ar en fraga som inte beror fastighetsbildningen.®® En situation dar dndrad fastighetsin-
delning hade kunnat minska det allemansréttsligt tillgangliga omradet lyfts dock upp
av Ekbdack. Eftersom en fastighets hemfridszon inte kan strécka sig utanfor dess gran-
ser, skulle en markdverforing till en bebyggd fastighet kunna ge upphov till en &ndrad
och stérre hemfridszon. Aven det omvanda galler, att hemfridszonen kan minska nar
mark fors fran en fastighet.®

I sin avhandling pekar Sabel dven pa att det i praxis finns en skillnad i vad som galler
bildandet av bostadsfastigheter for ny bebyggelse och befintlig bebyggelse. Néar det
géller befintlig bebyggelse finns det enligt rattsfallstudien i avhandlingen stora méjlig-
heter att genomfdra fastighetshildningen eftersom den da ska ses som att den bekraftar
befintlig markanvandning. Foér ny bebyggelse har det allménnas foretradare haft stora
mojligheter att hindra fastighetsbildningen genom att hénvisa till att strandskyddets

80 Prop. 1989/90:151 s. 22.

61 Lantmateriet 20214, s. 139.
62 Ekback 2019, s. 56.

63 Sabel 2019, s. 209.

64 Ekback 2019, s. 57.
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syften motverkas.®® Flera av de réattsfallen som hénvisas till kommer att behandlas i
detalj nedan.

Liknande forhallanden galler for naturreservat och andra naturvardsforskrifter, da det
precis som vid strandskydd ar viktigt att bestammelsens syfte inte motverkas. Réttsfal-
let MOD F 12819-19 som tas upp langre ned beror en avstyckning kring en befintlig
byggnad inom ett naturreservat.

| forarbetena diskuteras i vilken man fastighetsbildningen ska ta hansyn till olika all-
ménna intressen. Se till exempel i foljande avsnitt ur propositionen, dar det diskutera-
des ifall fastighetsbildning i strid mot allmént intresse uttryckligen skulle forbjudas.
Atgérder i strid mot en ur allmén synpunkt lamplig markanvéandning anses vara nagot
som i regel tillgodoses genom speciallagstiftning, men som &nda ska beaktas vid fas-
tighetshildning.

Dessutom ar det inte sallan genom speciallagstiftning sorjt for att atgar-
der som medfér en fran allméan synpunkt olamplig markanvéandning inte
kommer till stand. S&dan lagstiftning skall uppenbarligen beaktas vid fas-
tighetshildningen utan att nagon sarskild foreskrift harom tas upp i fas-
tighetsbildningslagstiftningen. Med tillampning av eljest gallande jordpo-
litiska bestammelser, framst det allmanna lamplighetskravet, finns det
mojlighet att ingripa mot fastighetsbildning som strider mot speciallag-
stiftningen. Kommittén har 6vervagt fragan om en bestammelse av antytt
innehall skulle fylla en funktion som ett medel att paverka losningen av
olika lokaliseringssporsmal men avvisat tanken, darfor att en mera allsi-
dig kontroll bor efterstravas om ett ingripande fran det allmannas sida
skall 6vervagas. Kommitténs slutsats ar att en bestdmmelse med generellt
forbud mot fastighetsbildning i strid mot alimént intresse av betydelse inte
kan forordas. (departementschefen holl med)

Prop. 1969:128 s. b 99

En liknande formulering forekommer dven i SOU 1963:68°%, som foregick proposit-
ionen.

Hur sjalva prévningen av forenligheten med markanvéndningsreglerande bestammel-
ser gar till &r ocksa av intresse. | FBL 4:25 anges bland annat att lantmaterimyndigheten
ska utreda forutsattningarna for fastighetsbildningen, och vid behov samrada med de
myndigheter som berdrs av atgarden. | manga fall &r det lansstyrelsen som har ansvaret
for naturvardsbestammelser, men dven kommunens byggnadsnamnd hanterar manga

85 Sabel 2019, s. 205.
66 SOU 1963:68 s. 146.
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fragor.5” | FBL 4:25 2 st. ges lantmaterimyndigheten méjligheten att forelagga en saka-
gare att inom viss tid Iamna in bevis om att en ansékan om tillstand har gjorts. Den har
mdojligheten inférdes genom Prop. 2013/14:58. Innan andringen kunde lantméaterimyn-
digheten inhamta medgivande till fastighetsbildningen fran den berérda myndigheten. 8
Géllande fastighetsbildningens forenlighet med FBL 3:3, hade BN &ven en mojlighet
till veto, en fraga som aterkommer i avsnitt 3.4. De tillstdnden som blir aktuella &r
sadana som behdvs for att fastigheten ska bedémas vara lamplig enligt lamplighetsreg-
lerna i FBL 3:1-3:3, sa som bygglov eller strandskyddsdispens. Avsikten med and-
ringen var att fragan om tillstand for markanvandningen ska avgoras fore beslut om
fastighetsbildning,®® for att pa sa sétt sanka forrattningskostnaderna och héja forutsag-
barheten™.

Kopplat till samordningen med tillstandsprovningen finns det forslag pa majliga refor-
mer. Ett mojligt forslag som Ekback lyfter ar att ytterligare starka samordningen mellan
tillstandsprovning och fastighetsbildning, pa sa sétt att det alltid &r ett ovillkorligt krav
pa sokande att forst inhamta tillstand om fastighetsbildningen avser ett tillstandspliktigt
andamal. Det har forslaget skulle da eliminera dubbelprévningar av markanvandnings-
fragor. Samtidigt skulle nybildade fastigheters andamal bli mer rattvisande, da det hade
varit osannolikt att sokande inhamtar tillstand for andra &ndamal &n det som faktiskt ar
avsett. Ekback tar aven upp det alternativa forslaget att helt separera tillstandsprév-
ningen fran fastighetshildningen utanfor detaljplanelagt omrade.” Effekterna av just ett
sadant forslag, dar bland annat FBL 3:2 2 st. och 3:3 tas bort, utvarderas av Sabel.”? De
negativa konsekvenserna av en sadan forandring bedéms vara fa, da den markanvand-
ning som paragraferna avser att forhindra eller i dvrigt kontrollera redan ar reglerad
utanfor fastighetsbildningslagstiftningen.™ 7

3.3.1 Rattsfall
NJA 1969 s. 123

Rattsfallet berdr avstyckning och sammanlaggning for att bilda tva nya storre fritids-
bostadsfastigheter inom strandskyddsomrade. Endast en liten del av fastigheterna var

57 Lantmateriet 2021a, s. 294-295.
% Prop. 2013/14:58 s. 18.

% Prop. 2013/14:58 s. 20.

0 Prop. 2013/14:58 s. 1.

"1 Ekback 2019, s. 94.

2 Sabel 2019, s. 332.

73 Sabel 2019, s. 314-315.

4 Sabel 2019, s. 316-317.
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ianspraktagna som tomtplats, och marken som skulle dverforas var svarframkomlig
men anda av viss betydelse for friluftslivet.

Foredragande i HD ansdg att fastighetsbildningen inte var forenlig med strandskydds-
bestammelserna och sag en risk att allmanhetens fria tilltrade till stranden skulle for-
svaras bara genom att mark 6verfordes fran en jordbruksfastighet till en fritidsfastighet,
trots att mojligheterna till bebyggelse och annan markanvéandning ar begrénsade inom
strandskyddsomraden: "Bl a. genom en utvidgning av befintliga fritidsfastigheter kan
saledes mark, som tidigare varit tillganglig for allménheten, komma att uteslutas fran
allemansratten och ingd i det fredade tomtomrade, som omger varje fritidshus. Aven
genom anordnande av hagnader, tradgardsanlaggningar, sittplatser eller dylikt & om-
rade som tillfores en befintlig fritidsfastighet kan mark, som tidigare ingatt i ett for
allmanheten tillgangligt strandomrade, forvandlas till tomtmark och saledes avstangas
for allménheten. ”

HD menar hér att verférande av mark inom strandskyddsomrade fran en jordbruks-
fastighet till en fritidsfastighet kan, oavsett vilka begrénsningar det finns i markens an-
vandning for bebyggelse, medfora att allménhetens fria tilltrade till omradet hindras
eller forsvaras. Man gick dock inte pa foredragandes linje, utan i det har fallet ansags
inte markoverforingen leda till ndgon namnvard inskrankning i den allméanrattsliga till-
gangen, i och med den svarframkomliga terrangen. Fastighetsbildningen ansags darfor
inte motverka syftet med strandskyddsbestdmmelserna.

Kommentar

Det hér fallet visar att andringar i fastighetsindelningen lange ansetts kunna leda till
forandrad markanvéandning, &ven om bebyggelse ar reglerad. Féredragande tar har upp
liknande argument som i senare fall, att mark kan privatiseras utan att tillstandspliktiga
atgarder vidtas. HD resonerar pa liknande satt som foredragande men landar i en annan
slutsats, att strandskyddet med hansyn till de aktuella forhallandena pa platsen inte mot-
verkas.

NJA 1971 s. 421

Avstyckning for fritidsbostadsandamal 6verklagades. Styckningslotten skulle bebygg-
gas med ett nytt fritidshus. Fastigheten var tankt att ga hela vagen ner till stranden,
vilken omfattades av strandskydd. Lansstyrelsen hade dock endast beviljat strand-
skyddsdispens for en tomtplats runt det tilltdnkta huset, inte hela végen ner till vattnet.

Lantmateristyrelsen angav i ett yttrande till HD att strandskyddets syfte skulle motver-
kas genom den aktuella avstyckningen. “Det maste i regel anses som olampligt att i en
fastighet som ar avsedd for fritidsbostadsandamal ta med ett omrade som till féljd av
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redan meddelat beslut enligt naturvardslagen far anvandas endast pa ett extensivt satt.
En sadan extensiv markanvandning bor anses falla utanfér ramen for det andamal for
vilket fastighetsbildningen sker. ”

HD menade har att &garens anvandning av marken inom strandskydd kommer att vara
begransad oavsett om avstyckningen genomfors eller ej. Det finns anda risk att marken,
om den avstyckas for att ingd i en bostadsfastighet, far sddan karaktar att allmanheten
kommer att kanna sig hindrad i sin rorelsefrihet. Hinder forelag for att lata omradet
narmast stranden ingd i fastigheten, medan fragan om endast omradet kring sjalva tomt-
platsen hade kunnat avstyckas aterforvisades till LM.

Kommentar
Gammalt rattsfall men som ar intressant eftersom HD tar upp hur bara en risk att mar-

kanvandningen &ndras innebér att syftet med strandskyddsbestdmmelserna motverkas,
en motivering som dven forekommer i senare réattsfall.

NJA 1979s. 21

Figur 5 - urklipp ur forrattningskartan (bild fran Sabel 2019, s. 200)

Avstyckning av ett ca 2600 kvm omrade bebyggt med ett mindre fritidshus inom
strandskydd och kustomrade av riksintresse 6verklagades av lansstyrelsen da de ansag
att avstyckningen skulle innebdra en markanvandning som i hogre grad inskrénker al-
lemansratten, bland annat eftersom det da skulle bli svarare att vagra bygglov till ytter-
ligare bebyggelse.
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FD fann inget hinder mot avstyckningen, da det ror sig om en otillganglig plats av
mindre betydelse for friluftslivet. Inte heller innebér husets utformning och lage att
nagon ytterligare olagenhet hade tillkommit vid avstyckning, ens om huset hade byggts
ut. Avseende forenligheten med FBL 3:3 och det skyddade kustomradet anségs den
aktuella avstyckningen endast faststélla ett sedan en lang tid tillbaka radande faktiskt
forhallande.

HovR:n menade att fastighetshildningen skulle motverka syftet med strandskyddsbe-
stdmmelserna, och att den darmed inte &r férenlig med FBL 3:2 2 st. Detta eftersom det
kan forvantas att omradet andrar karaktar sa att allmanheten kanner sig mer forhindrad
an i nulaget att nyttja omradet pa styckningslotten och omkring. Fastighetshildningen
ansags aven strida mot FBL 3:3 da bebyggelsen ej var av sadan kvalitet att det kunde
anses vara motiverat att lata ur markanvandningssynpunkt starkt dokumenterade all-
manna intressen fa sta tillbaka. Detta trots att domstolen papekar att tillampningen av
byggnads- och fastighetsbildningslagstiftningen bor samordnas sa mycket som méjligt.

HD ansag att fastighetsbildningen ska godtas. Avstyckningen gor inte att strandskyddet
eller foreskrifterna om landskapsskydd i kustomradet motverkas. Med hénsyn till det
befintliga utnyttjandet av byggnaden anses det inte finnas nagon risk att avstyckning
for med sig ett &ndrat eller mer intensivt utnyttjande av fastigheten, vilket géller &ven
en mindre tillbyggnad av huset skulle ske. De atgéarder som ar olampliga ur planerings-
synpunkt kan dessutom vagras byggnadslov eller dispens enligt naturvardslagen. Fas-
tighetsbildningen ska inte ses som att ytterligera byggnadsatgarder hade tillatits, utan
fastighetsbildningen innebér enbart “ett befiistande av ett sedan lange bestaende fak-
tiskt forhdllande”.

Kommentar

Avstyckningen ansags har inte leda till ett mer intensivt nyttjande av huset och tomten.
HD poangterade att fastighetsbildning inte skulle innebéara att ytterligare byggnadsat-
garder skulle ha godtagits. Bestaende faktiskt forhallande ar ett begrepp som anvands
har och aterkommer i senare rattsfall.

NJA 1981 s. 581

Beslut om instéllande av forrattning avseende avstyckning av en obebyggd tomt inom
strandskydd 6verklagades av sokande. Byggnadsnamnden hade avstyrkt avstyckningen
i avvaktan pa detaljplanering. Forrattningen stalldes in da den ansags forsvara omradets
andamalsenliga anvandning och foranleda olamplig bebyggelse samt motverka syftet
med strandskyddsforeskrifterna, och bedémdes dérmed inte vara forenlig med FBL 3:2
2 st. och FBL 3:3.
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FD avslog 6verklagandet pa samma grunder som LM hade aberopat.

HovR:n borjade med att konstatera att avstyckningen inte motverkade strandskyddets
syfte eftersom omradet var otillgangligt for friluftsliv och lag intill bebyggda fastig-
heter, och var darmed forenlig med FBL 3:2. Aven FBL 3:3 anségs vara uppfyllt da
den aktuella fastighetsbildningen skulle utgdra en naturlig ”avrundning” av den befint-
liga intilliggande fritidsbebyggelsen, och darmed inte motverkade en lamplig planlagg-
ning av omradet eller foranledde olamplig bebyggelse. Att byggnadsnamnden var ovil-
lig att bevilja byggnadslov ar ett forhallande som torde omprévas om avstyckningen
medges, och utgdr inte ett hinder enligt FBL 3:1. Avstyckningen ska alltsa tillatas.

HD menade att om andamalet med avstyckningen &r att avskilja en tomtplats for ny
bostadsbyggnad ska atgarden anses motverka strandskyddsbestammelsernas syfte.
Samtliga myndigheter som yttrat sig har har ocksa ansett att avstyckningen strider mot
FBL 3:2 2 st, och utifran de yttrandena finns det anledning att lagga sérskild vikt vid
att bebyggelse pa styckningslotten skulle kunna inverka menligt pa forutsattningarna
att utnyttja andra obebyggda strandomraden i narheten for ostort friluftsliv. Dessutom
bor bedomningen inte ske med hansyn till enbart nu féreliggande faktiska forhallanden.
Domstolen ansag att omstandigheterna inte kunde visa att avstyckningen kan ske utan
att motverka strandskyddsbestdmmelsernas syfte, och darmed uppfylldes ej FBL 3:2 2
st. Det ansags till foljd av det inte finnas anledning att préva om avstyckningen &ven
strider mot FBL 3:3.

Kommentar

Avstyckning av obebyggd fastighet dar kommunen &r negativt instélld till att bevilja
bygglov. Har menar HD tydligt att bedémningen om forenlighet med FBL 3:2 inte bara
ska ta hansyn till de nuvarande befintliga forhallandena. Vad som kan vara viktigt att
ha i atanke har ar att det inte fanns beviljat bygglov, och tomten var inte idag pa nagot
annat satt ianspraktagen.
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Hovrétten for Véastra Sverige, avd. 6, 1995-05-03, UO 9
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Figur 6 - urklipp ur forrattningskartan

Forréattning avseende avstyckning for att bilda en ca 6000 kvm stor fastighet bebyggd
med ett fritidshus, belégen till dvervdagande del inom strandskydd, dverklagades av
lansstyrelsen. | forrattningskartan hade LM markerat att endast ungefér hélften av lot-
ten far ianspraktas som tomtplats (omrade J1 i figur 6), medan resten skulle vara fortsatt
allemansrattsligt tillgangligt. Lansstyrelsen menade att ett dverférande av jordbruks-
mark eller skogsmark till en bostadsfastighet kan leda till atgarder fran &garens sida
som i viss utstrackning kan forsvara allmanhetens fria tilltrade till strandomradet. Re-
dan risken for en forandring av markens karaktar som foreligger da marken far ingd i
bostadsfastigheten kan hér anses utgora ett hinder mot fastighetsbildningen.

FD konstaterade att styckningslotten omfattar mark som var allemansrattsligt tillgang-
lig och betydligt mer mark an vad som behdvs for att lotten ska fungera vél for sitt
andamal. Eftersom syftet inte ar att bilda en fastighet som delvis ska anvandas for
mindre djurhallning eller odling saknas det anledning att avgransa vad som ska fa an-
vandas som tomt, vilket aven saknar rattsverkan. Domstolen ansag att ett medgivande
till en avstyckning som i detta fall innebér ett stallningstagande till att omradet i sin
helhet far anvandas som tomt, alltsa pa ett satt som gor att allemansratten utslacks. En
sadan fastighetsbildning motverkar uppenbarligen strandskyddsbestammelserna och
fastighetsbildningen strider darmed mot FBL 3:1 och 3:2.

HovR:n instdamde med FD och dverklagandet avslogs.
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Kommentar

Det intressantaste har ar att bifall till en avstyckning ansags vara ett stallningstagande
till att omradet i sin helhet far utnyttjas som tomtplats. Det betyder ocksa att sjalva
tomtplatsavgransningen i forrattningskartan inte har nagon betydelse, om en avstyck-
ning anda ska ses som att hela lotten far anvandas som tomtplats. Nagon mojlighet att
tillfora mark som inte har karaktaren av tomtplats finns alltsa inte.

RH 2001:32

Lansstyrelsen 6verklagade en avstyckning av ett 188 kvm stort omrade kring en sjébod,
med hanvisning till att en sadan avstyckning inte uppfyller lamplighetskraven i FBL
3:1. Skalet som aberopades var att en sadan avstyckning skulle medféra en pataglig
risk att sjobodens anvandning pa sikt skulle andras till fritidsbostad, och darmed utgéra
fran allman synpunkt olamplig bebyggelse som samtidigt skulle innebéra att syftet med
strandskyddet motverkades.

FD bérjade med att konstatera att styckningslotten &r beldgen inom strandskyddsom-
rade vilket innebar att det ska hallas allmanréttsligt tillgangligt, och att sjobodarna ge-
nom sin traditionella betydelse for fiskenadringen utgor ett vardefullt inslag i landskaps-
bilden. Dérefter diskuteras huruvida en avstyckning medfor en risk att det traditionella
anvandningssattet &ventyras och att det riskerar att forsvara for allmanhetens friluftsliv.
Domstolen sag ingen anledning att ifragasétta de nuvarande dgarnas pastaende om att
de avser att fortsétta anvanda sjoboden pa samma satt som tidigare. Daremot fanns det
anledning att undersoka om anvandningssattet mer langsiktigt riskerar att andras med
hanvisning till villkoret i FBL 3:1 att en nybildad fastighet ska vara varaktigt lampad
for sitt andamal. Trots att det kravs bygglov for att &ndra byggnadens anvandningssatt,
ar det svart att kontrollera att bygglovskravet efterlevs. Det framhdlls aven som tank-
bart att omradet kring sjéboden riskerar att privatiseras utan att bygglovspliktiga atgar-
der utfors, sa som att sovplatser inreds eller att tradgardsmabler placeras pa tomtplat-
sen. Avstyckningen ansags motverka strandskyddets syfte och var darmed inte forenlig
med FBL 3:2. Fastighetsbildningen ansags inte heller uppfylla varaktighetsvillkoret i
FBL 3:1.

HovR:n avslog 6verklagandet. Fastighetsradet var skiljaktig och menade att det inte
finns nagot uttryckligt hinder for att bilda fastigheter for sjobodsandamal. Trots en av-
styckning kommer en forandring av sjébodens anvandningssatt i den man det kraver
bygglov eller dispens enligt miljobalken att prévas sérskilt, likt i NJA 1979 s. 21.
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Kommentar

| det har rattsfallet frangas tidigare praxis, dar avstyckning for befintlig bebyggelse
inom strandskydd tidigare ansetts vara ndgot som enbart befaster befintliga forhallan-
den. Har ansags avstyckningen kunna leda till ett i langden forandrat anvandningssatt
av sjoboden, dven om det konstaterades att det krévs bygglov for att &ndra byggnadens
anvandningssétt. En fraga som uppstar ar ocksa om sjobod ar att anse som ett sjalvstan-
digt andamal for en fastighet, vilket det skiljaktiga fastighetsradet i HovR:n ansag.

Hovratten for Nedre Norrland, 2002-10-28, O 504-01

Forréttning avseende fastighetsreglering for att 6verfora mark inom strandskydd till en
bostadsfastighet, med syftet att bilda en stor bostadsfastighet med mindre djurhallning,
stalldes in. Anledningen var att den ansags innebéra skadlig delning av en skogsfastig-
het, &ven om den delvis hade varit genomforbar ur strandskyddssynpunk.

FD riktade in sig pa fastighetsregleringens forenlighet med strandskyddet. Eftersom
omradet var tankt att stangslas in for djurhallning ansags det forsvara allmanhetens
tillgang till strandomradet. Om markéverforingen hade genomforts kunde det “inte hel-
ler uteslutas att strandomradet i en framtid anvands for annat andamal, varigenom
strandskyddet cin mer urholkas”. Darmed ansags inte avstyckningen vara férenlig med
strandskyddet och FBL 3:2 2 st, och det fanns da inte heller anledning att préva andra
villkor i FBL.

Hovratten var enig med fastighetsdomstolen.

Kommentar

Har sag domstolen en risk for att det 6verforda omradets anvandning skulle dndras pa
ett sadant att strandskyddet &n mer motverkades. Har ansags dock dven den markan-
vandning som skulle genomforas direkt i samband med overforingen, djurhalining,

vara oforenlig med strandskyddet. Det &r alltsa inte enbart en framtida risk, utan redan
idag motverkas strandskyddets syften.
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Hovrétten for Véastra Sverige, 2008-02-21, O 4380-07

Figur 7 — den ombildade fastigheten (Lantméteriet, Min karta)

LM stallde in en forrattning avseende en fastighetsreglering dar ett skogsomrade om
0,5 ha skulle dverforas till en bostadsfastighet, da det ansags strida mot strandskydds-
bestammelserna och darmed FBL 3:2. Skogsomradet arrenderades av sckande och var
avskilt av en vag fran tomtplatsen.

FD ansag att omradets topografi och tita skog inte var nagot som bjod in till friluftsliv.
Eftersom omradet tidigare var arrenderat var det redan da mojligt att inhagna det och
pa sa satt hindra allmanheten fran att tilltrada det. Omkring arrendeomradet var det
kalavverkat, sa att 6verfora det aktuella omradet till bostadsfastigheten ansags snarare
bevara naturvardena. Domstolen konstaterade att om ett omrade overfors fran en skogs-
fastighet till en bostadsfastighet innebar det en teoretisk risk for ytterligare bebyggelse,
men att bygglovet for den bebyggelsen ocksa kommer att behéva prévas mot strand-
skyddsbestammelserna.

Hovrétten instdmde med tingsréttens bedémning.
Kommentar

Har ansags det finnas en risk att fastighetsbildningen medfor ytterligare bebyggelse,
men att det den bebyggelsen trots allt hade behdvt provas genom bygglov. Sarskilt in-
tressanta ar de speciella forutsattningarna i fallet som togs med i bedémningen, namli-
gen att omradet redan arrenderades av dgaren till den mottagande fastigheten och att
fastighetsregleringen skulle bidra till naturvarden. Konstaterandet att det var méjlighet
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att inhagna omradet for djurhallning redan innan fastighetsbildningen i och med arren-
det kan tyda pa att fastighetshildningen inte ansags vara avgoérande for markanvand-
ningen.

MOD F 5418-13"

Byggnadsnamnden 6verklagade beslut om avstyckning av en stor bostadsfastighet med
mojlighet till mindre djurhallning, ca 3,6 ha, inom strandskydd. Bland annat planerar
dgarna att inratta en hasthage inom strandskyddet, vilket namnden ansag bade hade
riskerat att privatisera strandomradet och innebara en férandring i villkoren for djur-
och véxtlivet. Fastighetsagarna anser inte att det ror sig om ett strandskyddsomrade da
det ar en anlagd vatmark, med endast en liten vattenspegel.

MMD menade att det rader strandskydd vid vatmarken. Har hanvisar man till proposit-
ionen om stora bostadsfastigheter (prop. 1989/90:151), att en sadan bara ska fa inne-
halla jordbruksmark om det inte finns nagot starkare motstaende intresse. Till foljd av
fastighetshildningen ansdg domstolen att allménhetens tilltrade till strandomradet
skulle hindras, da det bade kommer att inhagnas for hasthage och inga i en bostadsfas-
tighet. Dessutom papekades att det vid bedomningen av omradets betydelse for det rér-
liga friluftslivet ska ” en bedémning av detta inte ske med hinsyn enbart till de i dags-
laget foreliggande faktiska forhallandena (se NJA 1981 s. 581) . Har ansags det rorliga
friluftslivets intresse av att utnyttja omradet kunna komma att forandras i framtiden.
Om omradet tillats inga i bostadsfastigheten skulle det i framtiden eventuellt kunna
forandras pa ett satt som ytterligare begransar allmanhetens tilltrade. Domstolen han-
visar aven till NJA 1971 s. 421 - redan den risk for en forandring av markens karaktér
som foreligger da marken far inga i en bostadsfastighet kan anses innebara att syftet
med strandskyddsbestdmmelserna motverkas. FBL 3:2 2 st. var darmed inte uppfyllt.
Domstolen provade &ven forenligheten med FBL 3:1, och menade att fastigheten var
olampligt stor med tanke pa intressekonflikten mellan det enskilda intresset av djur-
hallning och det allmanna intresset av att halla omradet tillgangligt for friluftslivet.
Villkoret bedémdes inte vara uppfyllt, utan andamalet borde istéllet tillgodoses pa an-
nat sétt &n genom fastighetsbildning.

MOD menade att vtmarken inte &r att betrakta som en insjd, och omfattas darmed inte
av strandskyddet. Detta eftersom vatmarken till stor del var igenvuxen och med endast
en liten vattenspegel, som dessutom var mindre &n vad som framgick av forréttnings-
kartan. Domstolen ansag aven att avstyckningen var forenlig med FBL 3:1, da den var

5 Se gven MOD F 10213-15 och MOD F 6748-18 under FBL 3:1 som beror stora bostadsfas-
tigheter inom strandskydd
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av ordinar storlek for en fastighet med mindre djurr_l_éllning, och att det &ven var i linje
med avsikten i prop. 1989/90:151 (s. 18 och 21). Aven FBL 3:3 och 3:6 ansags vara

uppfyllda.

Kommentar

MOD ansdg inte att omradet omfattas av strandskydd och att fastighetsbildningen ar
forenlig med intentionerna i propositionen om stora bostadsfastigheter (prop.
1989/90:151). MMD som déaremot ansdg att fastighetsbildningen inte ar forenlig med
strandskyddet l&mnar daremot intressanta motiveringar i sitt domslut som kan jamforas
med MOD F 10213-15, dar det &ven var samma tekniska rad. De hanvisar bland annat
till NJA 1971 s. 421, men aven till NJA 1981 s. 581 vilket inte hanvisas till i 2015-
fallet.

MOD F 12819-19

Figur 8 — stugan som avstyckningen avsag (Lantmateriet, Min karta)

Forréttning avseende en avstyckning kring en gammal “’bagarstuga” beldgen i ett na-
turreservat stalldes in. Lansstyrelsen hade under samrad uttryckt att den begérda av-
styckningen riskerar att skapa motsattningar mellan det privata och det allemansratts-
liga, samt att det finns en risk att det uppstar en hemfridszon kring byggnaden. LM
bedomde utifran lansstyrelsens yttrande att avstyckningen skulle leda till en splittring
av agandet som forsamrar mojligheterna att uppratthalla syftet med reservatet och att
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atgarden darmed strider mot FBL 3:2. Bade agaren till stamfastigheten och byafcre-
ningen som hade kopt omradet med stugan éverklagade.

MMD prévade om fastighetsbildningen kan ske utan att syftet med naturreservatsbe-
stdmmelserna motverkas. Det Overgripande syftet med reservatet ar att bevara den
unika natur- och kulturmiljon. Domstolen delade LM:s bedémning om att en splittring
av dgandet inom naturreservatet forsamrar mojligheterna att uppratthalla syftet med
reservatet. Darmed strider den soka atgarden mot FBL 3:2 2 st.

MOD menade att inget annat har framkommit &n att syftet med avstyckningen ar att
den ideella foreningen ska kunna anvanda och underhélla bagarstugan pa ett satt som
framjar kulturmiljon i omradet, vilket ligger i linje med reservatets syfte. Dessutom
fanns det inte heller nagot uttryckligt forbud mot avstyckning i reservatsforeskrifterna.
Lansstyrelsen hade hanvisat till att féreningen i framtiden kan komma att dverlata fas-
tigheten till en annan dgare som inte har samma allmannyttiga syfte. Domstolen gick
dock pa klagandes linje - samtliga fastighetsagare ar bundna av reservatsforeskrifterna,
aven en eventuell ny &gare till styckningslotten. Malet aterforvisades till LM.

Kommentar

Det har fallet behandlar fastighetsbildning inom naturreservat men liknar en del av
strandskyddsfallen pa det sattet att fragan om en avstyckning kring en byggnad gor att
anvandningen av den och omréadet omkring kommer att férandras. Har landar MOD i
att anvandningen begransas av reservatsforeskrifterna, och att dven framtida agare
kommer att begransas foreskrifterna. Det hér ar i linje med vad som galler vid strand-
skydd, att aven i framtiden kommer strandskyddsbestammelserna att behova beaktas.

3.4 Hansyn till planering utanfor detaljplan — FBL 3:3

Inom omrade som inte omfattas av detaljplan, far fastighetshildning inte
ske, om atgarden skulle férsvara omradets &ndamalsenliga anvéandning,
foranleda olamplig bebyggelse eller motverka lamplig planlédggning av
omradet.
FBL 3:3

| paragrafen berdrs vad som galler for fastighetsbildning utanfor detaljplan. Aven om
fastighetsbildning sker utanfor detaljplan behdver en planmassig bedémning goras, det
vill sdga att hdnsyn ska tas till samhéllsplaneringens intressen, vilket tillgodoses genom
det har villkoret. Ursprungligen hade paragrafen en annan lydelse som var inriktad pa
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att undvika olamplig tatbebyggelse, da den kom till nar det fortfarande fanns fri gles-
bebyggelseratt, det vill sdga att det inte kravdes bygglov pa landsbygden’®. Precis som
nu fanns det aven da krav pa planlaggning vid tatbebyggelse.”” Ekback menar att ef-
tersom det idag kravs bygglov for all bebyggelse blir inneb6rden av detta villkor inte
lika sjalvklart att forsta.”® Mojligheten att forhindra vissa atgarder inom ett omrade dar
flera fragor om exploatering och infrastruktur behéver samordnas anser Ekback dare-
mot vara ett mer naturligt villkor:

Att forhindra enskilda atgarder inom ett omrade dér flera fragor om ex-
ploatering, infrastruktur m.m. behdver utredas och bedémas i ett samman-
hang kanns som ett naturligt villkor. Dessutom ar kopplingen logisk, med
hénsyn till de dvriga samband under sjélva planeringsskedet vid upprat-
tande av rattsligt bindande markanvandningsplaner. ™

En utgangspunkt for provningen ar kommunens 6versiktsplan, vilken fungerar som en
utgangspunkt for provningen av forenlighet med samhéllsplaneringen. Hansyn ska tas
till de allménna intressena i 2 kap. PBL, vilket inkluderar att en avvégning ska goras
mellan allménna och enskilda intressen, i enlighet med intresseavvégningen i PBL 2:1.
Darifran hanvisas det till hushallningsbestammelserna och riksintressena i 3 och 4 kap.
MB, till vilka hansyn darmed ocksa ska tas.®

Vid fastighetsbildning for ny bebyggelse &r en intresseavvégning gjord redan i samband
med prdvningen av forhandsbesked eller bygglov (PBL 9:31), men i vilken utstrack-
ning hansyn ska tas till planméssigheten vid fastighetshildning for bade ny och befintlig
bebyggelse har diskuterats i flera av rattsfallen nedan.

Forarbetena lamnar oppet for att en genomgaende prévning av forenlighet med all-
méanna intressen ska goras i samband med fastighetshildningen och att fastighethets-
bildningen kan bidra till att framja en ur allmén synpunkt lamplig markanvéandning:

Genom att vid fastighetshildningen beakta i princip samma normer som
vid oversiktlig planlaggning blir det mgjligt att inom t.ex. strandomraden
inverka pa lokaliseringen av bebyggelse pa sadant satt att en ur allman
synpunkt lamplig markanvandning framjas.

Prop. 1969:128 s. b 137

6 Nationalencyklopedin 2021.
" Prop. 1969:128 s. b 128.

8 Ekback 2019, s. 58.

8 Ekback 2019, s. 60.

8 |_antmateriet 20214, s. 153.
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Enligt samma sida i propositionen (prop. 1969:128 s. b 137) ska det vid tillampningen
av paragrafen goras skillnad pa vad som orsakas av fastighetshildningen och vad som
hade intraffat oavsett.! Fragan om vad som &r en konsekvens av fastighetshildningen
eller inte blir aktuell i flera av rattsfallen.

I Handbok FBL tas ett exempel upp pa nar fastighetshildningen kan ha betydelse for
bebyggelse och markanvandning, kopplat till den planmdssiga beddmning som ska go-
ras enligt FBL 3:3. Om fastighetsbildning sker for befintlig bebyggelse, exempelvis ett
enklare fritidshus, och lantmaterimyndigheten och byggnadsndmnden &r av olika upp-
fattning kring om byggnaden &r i sadant skick att den kan anvandas som fritidshus utan
ytterligare bygglovspliktiga atgarder, sa kan det bli svart for BN att std emot krav pa
ytterligare byggnadsatgérder. Fastighetsbildningen skulle da ha gjort att byggnaden
andrat karaktar fran komplementbyggnad till sjalvstandigt fritidshus. 8

Tidigare hade BN en mgjlighet till veto for fastighetsbildning utom detaljplan kopplat
till tillatligheten for en avstyckning enligt FBL 3:3. Vid osakerheter kring forenligheten
med paragrafen skulle LM samrada med BN. Om BN ansag att forutsattningarna for
fastighetsbildningen kunde ifragasattas skulle LM hanskjuta arendet till namnden for
prévning, vars beslut sedan blev bindande for LM.8 Den har méjligheteten upphorde
genom prop. 2013/14:58.

3.4.1 Rattsfall
NJA 1967 s. 101

Koparen av en fritidsbostadstomt hade ansékt om avstyckning, och hade redan beviljats
bygglov for ett enklare fritidshus. Ett antal fritidshus var redan uppforda i det aktuella
omradet men det var inte planlagt. LM menade att en oreglerad téitbebyggelse hade
uppstatt i omradet och stallde in forrattningen da avstyckningen skulle ha konfirmerat
en olamplig tatbebyggelse och motverkat en lamplig planlaggning av omradet (ej for-
enlig med JDL 19:13, motsvarande dagens 3:2 och 3:3).

HD papekade att byggnaderna hade tillkommit med stod av byggnadslov och menade
att den befintliga tatbebyggelsen hade bestatt oavsett om avstyckningen hade skett eller
ej. Det hade inte heller bevisats att avstyckningen skulle motverka en lamplig planlagg-
ning.

81 Lantmateriet 20214, s. 154.
82 Ekback 2016, s. 154.
8 Prop. 2013/14:58 s. 22.
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Kommentar

Avstyckningen ansags bara bekrafta den befintliga olampliga markanvandningen, som
hade tillkommit med stdd av byggnadslov.

NJA 1978 s. 539 |

Forrattning dar fyra omraden skulle avstyckas fran en smabruksfastighet stélldes in.
Omradet var beldget inom strandskyddsomrade och var i blockplanen utpekat som om-
rade for rorligt friluftsliv. Alla omradena var bebyggda med fritidshus, av vilka en del
var byggda utan strandskyddsdispens/byggnadslov. Det ansags vara svart att losa till-
gang till vag for lotterna, och avstyckningarna ansags aven strida mot blockplanens
intentioner och strandskyddsintressena i det berérda kustomradet. Arbete pagick med
kommunens kustplanering. Darmed ansags avstyckningen strida mot 3:1 och 3:3. Fallet
handlar ocksa fragan om en olamplig restfastighet men det berérs inte vidare har.

FD aterforvisade forrattningen till LM. Inom omradet kunde allemansratten anses vara
utslackt, och byggnaderna skulle sannolikt bibehallas oavsett om fastighetshildningen
tillats eller inte. Strandskyddet motverkades séaledes inte.

HovR:n menade att fastigheten ar beldgen inom omrade som &r av stort intresse for det
rorliga friluftslivet och att det darmed skulle det vara oldampligt att genom fastighets-
bildning foregripa pagaende planering. Dock har delar av fastigheten redan tagits i an-
sprak som tomtplats, och det saknas inte anledning att bedéma bebyggelsen som slut-
giltig. ”"Marken kring byggnaderna maste darigenom antagas ha blivit undandragen
allménhetens fria tilltrade, och det synes inte sannolikt att man vid planlaggningen
skulle bortse fran dessa faktiska férhallanden. ” FBL 3:3 ar darmed uppfyllt.

HD poangterade att det ar av storsta vikt att det pagaende planlaggningsarbetet betraf-
fande kommunens kustdel inte forsvaras genom olamplig fastighetsbildning. Aven om
hansyn till befintlig bebyggelse tas vid planeringen kan man inte utga fran att denna
bebyggelse ska behallas pa langre sikt, sarskilt inte nar den som har delvis har tillkom-
mit utan vederbdrlig dispens fran géllande strandskyddsbestammelser. Fastighetsbild-
ning under sadana forhallanden star darfor ofta i strid med lagstiftningens andamal. Det
ar tankbart att avstyckning av tomtomradena kan leda till att 4garna vill investera i den
enkla bebyggelsen, men samtidigt ska fastighetsbildning som tillkommit mot bakgrun-
den av att omradet redan ar bebyggt med fritidshus inte uppfattas som att ytterligare
byggnadsatgarder pa omradet skulle ha godtagits. Om sadana kréaver byggnadslov eller
dispens fran strandskyddet kan tillstand végras till sadana atgarder som ter sig olamp-
liga ur planeringssynpunkt. Avstyckningarna har darmed inte sadan betydelse for kom-
mande planering att hinder foreligger enligt FBL 3:3.
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Kommentar

Har ansag HD att fastighetsbildningen inte ska ses som att ytterligare byggnadsatgérder
skulle ha godtagits. Sadana atgarder far da provas genom byggnadslov eller strand-
skyddsdispens, och kan dar végras om de beddéms vara olampliga ur planeringssyn-
punkt.

MOD F 9214-128

Léansstyrelsen 6verklagade beslut om avstyckning av bostadsfastighet, med beviljat for-
handsbesked for bygglov for att ersatta ett nedbrunnet hus, eftersom de sag en risk att
fastigheten skulle utnyttjas i hogre utstrackning for bostadsandamal an tidigare. Den
tilltdnkta styckningslotten var beldgen i narheten av Visby flygplats, ett riksintresse for
kommunikationer enligt MB 3:8 och som darmed behover skyddas fran atgéarder som
forhindrar utnyttjandet av flygplatsen.

Mark- och miljodomstolen ansdg inte att fastighetsbildningen var forenlig med FBL
3:1 och 3:3. Detta da lotten inte skulle bli varaktigt lampad for sitt andamal som bo-
stadsfastighet i och med att flygbullret 6versteg normerna for boende. Avstyckningen
kunde inte heller anses befasta de befintliga forhallandena pa marken och skulle dar-
med kunna foranleda olamplig bebyggelse som hotar riksintresset av att kunna bedriva
flygplatsverksamhet pa platsen.

Mark- och miljééverdomstolen borjade med att jamfora det har fallet med det tidigare
liknande fallet vid Arlanda, F 4949-11. En skillnad &r att i det tidigare fallet fanns det
ett beviljat bygglov, medan det i detta fallet enbart fanns ett positivt forhandsbesked.
Har menar domstolen dock att det inte gor nagon storre skillnad, eftersom kommunen
anda ar bunden av forhandsbesked vid provning av bygglov — markens lamplighet for
bostadsandamal &r alltsa redan provad pa ett bindande satt och FBL 3:1 &r darmed upp-
fyllt. Lansstyrelsen har gjort géllande att en avstyckning skulle kunna innebdra ett okat
utnyttjande av fastigheten for bostadsandamal, genom utbyggnader av huset och upp-
forande av komplementbyggnader, och att det i férlangningen kan leda till inskrank-
ningar for flyget. Domstolen beddmer dock att ett 6kat utnyttjande kan ske &ven utan
att en avstyckning genomfors, alltsa forsvarar inte avstyckningen omradets dandamals-
enliga anvandning, foranleder inte oldmplig bebyggelse eller motverkar lamplig plan-
laggning av omradet. Avstyckningen &r alltsa forenlig med FBL 3:3.

Kommentar

84 Se dven det liknande réattsfallet MOD F 4949-11 under FBL 3:1
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Det har fallet pAminner om det tidigare MOD F 4949-11 (avstyckning for bostadsan-
damal vid flygplats, med beviljat bygglov) och géller en avstyckning i narheten av
Vishy flygplats, ett riksintresse fér kommunikation (MB 3:8). Hér ror det sig dock en-
bart om ett forhandsbesked for nybyggnad av bostadshus men MOD lagger trots det
samma vikt vid det som om det vore ett bygglov. Platsens lamplighet for bebyggelse
anses redan vara provad genom férhandsbeskedet, och MOD tillagger att ett 6kat ut-
nyttjande av fastigheten pa ett satt som gor att flygplatsverksamheten inskranks kan ske
aven utan avstyckning.

MOD F 3859-16

Lansstyrelsen 6verklagade ett tillstandsbeslut om en avstyckning for ett befintligt fri-
tidshus. For det aktuella omradet finns en fordjupad Gversiktsplan som pekar ut omradet
som ett “kdrnomrdde for upplevelse, bevarande och skydd av pdgdende markanvind-
ning”, och dessutom ar det ett sadant omrade som pekas ut i MB 4:4 dér fritidsbebyg-
gelse bara far komma till stind genom komplettering av befintlig bebyggelse. Lanssty-
relsen menade att eftersom den aktuella tomtplatsen ligger i ett sparsamt bebyggt om-
rade kan inte fritidsbostaden anses utgora komplement till befintlig bebyggelse, och
avstyckningen hade darmed kunnat foranleda olamplig bebyggelse.

MMD hanvisar till NJA 1979 s. 21 dar avstyckning tillats kring ett befintligt fritidshus,
som lag inom strandskydd och dar kommunoversikten var restriktiv mot byggnation.
Dar ansags avstyckningen endast befasta ett sedan lange bestaende faktiskt forhallande.
Detta géller dven har da det ar ett ca 100 ar gammalt hus, som det inte finns nagra
indikationer pa att det inte tillkommit pa ett legalt satt. Avstyckningen i sig paverkar
inte mojligheterna att fa bygglov for ytterligare bebyggelse, fastighetshildningen for-
anleder alltsa inte olamplig bebyggelse, utan villkoren i FBL 3:3 &r uppfylida.

MOD instammer med mark- och miljédomstolens bedémning.
Kommentar

Auvstyckning kring en befintlig bostadsbyggnad, i ett omrade dar det finns en fordjupad
oversiktsplan som anger att ny fritidsbebyggelse endast far tillkomma som komplette-
ringar till befintlig bebyggelse. Det hanvisas till NJA 1979 s. 21 dar kommunen ocksa
var restriktivt installd till ny bebyggelse, i likhet med da sa godtogs avstyckningen har
eftersom fastighetsbildningen enbart ansags befasta befintliga forhallanden och inte i
sig paverka mojligheten att fa bygglov.
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3.5 Sammanstéllning av rattsfall

Rattsfallen som beror fastighetsbildning &r sammanstéllda i tabellerna nedan. I tabell 1
finns samtliga rattsfall, medan tabell 2 enbart innehaller rattsfallen som berér strand-
skydd. I de tva kolumnerna langst till hoger i de tva tabellerna ar det markerat ifall
formuleringar liknande att fastighetsbildningen beféster ett befintligt férhallande re-
spektive att det finns en risk for &ndrad markanvandning eller ékad privatiserande ef-
fekt forekommer i den hogsta instansens domskal.
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Tabell 1, samtliga rattsfall som behandlar fastighetsbildning

Rittsfall

NJA 1967 S. 101
NJA 1969 5. 123

NJA 1971s. 421

NJA 1978 5. 539

NJA 1979s. 21

NJA 1981 s 581
1995-05-03, UO 9
2000-04-18, O 66/99
RH 2001:32
2002-10-28, O 504-01
2008-02-21, © 4380-07
MOD F 4949-11

MOD F 9214-12

MOD F 5418-13

MOD F 10213-15

MOD F 3859-16

MOD F 6748-18

MOD F 12819-19

Andamal

Fritidsbostad

Fritidsbostad

Fritidsbostad

Fritidsbostad

Fritidshostad

Fritidsbostad

Fritidsbostad (0,6 ha)

Bostad

Sjobod

Bostad + mindre djurhalining
Bostad

Bostad

Bostad

Bostad + mindre djurhéllning
Bostad + mindre djurhallning
Fritidsbostad

Bostad + vedbrand
"Bagarstuga"
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X X Godkinns

X x

t SR I 4B

b 4

Lagrum

gammal
gammal
gammal
3:3
3:2,3:3
3:2,3:3
3:1, 3:2
3:1,3:3
3:1,3:2
Framst 3:2
3:2
3:1,3:3
3:1,3:3
3:1,3:2
3:1,3:2
3:3

3:1, 3:2
3:2

% Nybyggnation

x

Strandskydd

XXX

X KX

I MMD

* Befista befintliga forhallanden

X X

markanvindning/6kad privatisering

Risk fér dndrad

X X

I MMD
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Tabell 2, rattsfall som behandlar fastighetsbildning inom strandskydd

Rattsfall

NJA 1969 s. 123
NJA 1971 s. 421

NJA 1979 s. 21

NJA 1981 s 581
1995-05-03, UO 9

RH 2001:32
2002-10-28, 6 504-01
2008-02-21, O 4380-07
MOD F 10213-15

MOD F 6748-18

Andamal

Fritidsbostad

Fritidsbostad

Fritidsbostad

Fritidsbostad

Fritidsbostad (0,6 ha)

Sjobod

Bostad + mindre djurhallning
Bostad

Bostad + mindre djurhéalining
Bostad + vedbrand
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X Godkinns

x

Lagrum

gammal
gammal
3:2,3:3
3:2,3:3
3:1, 3:2
3:1,3:2
Framst 3:2
3:2

3:1, 3:2
3:1, 3:2

Nybyggnation

x

x

Befista befintliga férhallanden

x

X X Risk for &ndrad

® X XX

x

markanvindning/6kad privatisering
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4 Anlaggningslagen och ledningsrattslagen

Kopplingen till markanvandning fran anlaggningslagen och ledningsréttslagen ar mer
indirekt &n vad som géller fastighetsbildningslagen. | vissa fall kan kopplingen trots det
vara pataglig da lagarna har egenskaper som bade kan méjliggora och hindra bebyg-
gelse och annan markanvéandning. Av central betydelse ar lokaliseringsvillkoren AL 8
§ och LL 6 §, vilka kommer att analyseras i detalj i avsnitten nedan, dar stor vikt kom-
mer att laggas vid hur sjdlva provningen av lokaliseringens lamplighet gar till. Dessa
lokaliseringsvillkor kommer slutligen att jamforas med liknande lokaliseringsvillkor i
andra lagar.

En gemensamhetsanlaggning kan paverka markanvandningen pa flera satt. Det vanlig-
aste andamalet som gemensamhetsanlaggningar inrattas for ar vagar®, och att fastig-
heten har tillgang till utfart mot allman vég &r ett av de grundlaggande lamplighetsvill-
koren i FBL 3:1. Utan vaganslutning gar det darmed inte att bilda fastigheter for manga
vanliga andamal — och i manga fall ar en gemensamhetsanlaggning det basta alternati-
vet for att ge en fastighet tillgang till vag.

Huruvida det dverhuvudtaget & mojligt att bilda en gemensamhetsanlaggning och hur
den lokaliseras kan alltsa vara avgdérande for om det & mojligt att bilda en ny fastighet,
och darmed bebygga den. Markanvéandningspaverkan blir da dels 6ver vilken mark
vagen blir dragen, dels hur fastigheter for bebyggelse omkring den kan bildas for att fa
lamplig mojlighet till utfart genom végen.

Ledningsratter kan medfora en betydande och konkret paverkan pa markanvandningen
da de i regel utesluter en annan markanvandning pa sjélva ledningsomradet, pa samma
satt som en gemensamhetsanldggning kan ta mark i ansprak. Vid kraftledningar och
andra typer av luftledningar i skog blir paverkan annu storre eftersom ett stort omrade
intill ledningen behéver avverkas som ledningsgata for att skydda ledningen mot fal-
lande tréd. I sjélva ledningsgatan upphor darmed skogsbruket, och dven intill lednings-
gatan kan hoga trad behdva avverkas helt eller toppas.

Liknande galler nar stolpar till en luftledning placeras i en aker och darmed forsvarar
brukandet av denna. Blir hindren att bruka marken tillrackligt stora &r det inte otdnkbart
att brukaren pa grund av dalig lonsamhet tar marken ur produktion och exempelvis
anvander den som betesmark istéllet. Kraftledningar kan ocksa ha den effekten att det
blir mindre attraktivt att anvanda marken under dem som betesmark, da det kan finnas

8 Ekback 2016, s. 35.
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en radsla for att de elektromagnetiska falten ar skadligt for djurens halsa. Nagra nega-
tiva effekter av elektromagnetiska falt fran kraftledningar pa betesdjur har dock inte
kunnat pavisats annu.®

Mojligheterna att bebygga marken kan ocksé begransas av en ledningsrattsupplatelse.
Dels kan ett ledningsbeslut innehalla foreskrifter om att byggnad inte far uppforas vid
ledningen®, dels maste nya byggnader maste uppforas med ett visst skyddsavstand till
en kraftledning®,

I handbok LL behandlas &ven samspelet mellan ledningsratter och bygglovsbefriade
atgarder sa som attefallshus, vilket ar en situation dar bebyggelsen tvartom styr mojlig-
heterna att upplata ledningsratt. De bygglovsbefriade atgarderna far strida mot detalj-
planen, och kan darmed placeras ovanpa ett markreservat for allméannyttiga ledningar.
| den situationen &r det mojligt att ledningens framdragande forsvaras eller till och med
omojliggors.&°

| bade AL 10 § och LL 9 § finns krav pa att anldggningen/ledningen inte far foranleda
olamplig bebyggelse eller motverka lamplig planlaggning, vilket paminner om FBL
3:2 och blir aktuellt utanfor detaljplanelagt omrade. | handbok AL motiveras detta med
att gemensamhetsanlaggningar kan ha stor inverkan pa markanvandningen:

Vissa gemensamhetsanlaggningar kan ha en mycket stor inverkan pa den
framtida markanvandningen och bebyggelsen. Det ar darfor angeléget att
inrattande av gemensamhetsanlaggningar blir féremal for planméassiga
bedémningar aven utanfor detaljplanelagt omrade.®

Det huvudsakliga skélet till dessa villkor finns &r att gemensamhetsanlaggningar och
ledningsratter inte ska strida mot de dversiktliga intentionerna i samhéllsplaneringen,
och darmed inte forsvara framtida detaljplanelaggning. Det finns dven annan hansyn
att ta an till PBL, exempelvis om anldggningen avser en skogsbilvag ska den passa in i
ett fardigt skogshilvéagnat.®

8 John Wenzel, Marcy Ward, Craig Gifford & Shad Cox, Electromagnetic Fields and Livestock
Production (Las Cruces: New Mexico State University, 2020).

87 Lantmateriet, Handbok LL (Gavle: Lantmateriet, 2021b), s. 111.

8 Elsakerhetsverket, Byggnader nara kraftledningar, 2020, https://www.elsakerhetsver-
ket.se/yrkespersoner/innehavare-av-elanlaggning/byggnader-nara-kraftledningar/ [hdm-

tad 2021-05-04].

8 | antmateriet 2021b, s. 39.

% Lantmateriet, Handbok AL (Gavle: Lantmateriet, 2020), s. 63.

%1 Ekback 2016, s. 48.
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I propositionerna till anldggningslagen (prop. 1973:160 s. 200) respektive ledningsrétt-
slagen (prop. 1973:157 s. 135) motiveras inte AL 10 8 och LL 9 § med mer &n att det
ar av stor betydelse att inte framtida planlaggning forsvaras.

41 ALS8S

Gemensamhetsanlaggning skall forlaggas och utforas pa sadant satt att
andamélet med anlaggningen vinnes med minsta intrang och oldgenhet
utan oskéalig kostnad. Atgard for att underlatta framtida tilloyggnad eller
okat utnyttjande av anlaggningen far vidtagas, om atgarden medfér end-
ast ringa okning av kostnaden.

AL 8§

Lokaliseringsvillkoret i AL ska alltid provas, forutom i de fallen da en 6verenskom-
melse har slutits avseende skyddet for enskilda intressen, vilket da far frangas (AL 16
8). Dessutom finns det krav pa att anlaggningen inte far lokaliseras i strid med detalj-
plan (AL 9 8), vilket kan begransa lokaliseringsmdjligheterna. Fastighetsindelningsbe-
stammelser laser lokaliseringen helt och hallet.®? Lantmateriets handbok framhéaver att
lokaliseringen fran allman synpunkt i forsta hand ska bedomas enligt 9-11 8§, och att
villkoret darmed blir mest aktuellt da det finns flera olika alternativ for anlaggningens
genomfdrande.

For arbetet har forsta meningen storst betydelse. Ur lagtexten framgar det att anlagg-
ningen ska lokaliseras sa att minsta intrang och olagenhet uppstar, med tillagget att det
ska ske utan oskélig kostnad, en form av proportionalitetsprincip. De andra skyddsbe-
stammelserna ska ocksa prévas, och avvagningen ska endast géras om det finns flera
mdjliga alternativ. Lagkommentaren anger dartill att hansyn inte bara ska tas till eko-
nomiska utav dven ideella varden, sasom miljosynpunkter.®®

Det ar inte heller bara sjalva lokaliseringen som ska prévas, utan aven i vilken standard
den ska utforas. Aven den ska valjas sa att andamalet vinns med minsta intrang och
olagenhet utan oskalig kostnad.®*

Exakt hur sjalva prévningen gar till har klargjorts forst i praxis, vilket ocksa var avsik-
ten i propositionen®, se nedan i rattsfallen. Propositionen tydliggor att det inte ar den

92 Lantmateriet 2020, s. 61.

9 Anders Dahlsjo, Anlaggningslag (1973:1149) 8 §, Karnov (JUNO), 2021
% Lantmateriet 2020, s. 54.

% Prop. 1973:160 s. 194.
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I16sningen som ger storsta mojliga fordelar som ska véljas, utan att det &r en avvagning
mellan for- och nackdelar som efterstravas.

Med anledning av vad lantméteristyrelsen anfort i sitt remissyttrande vill
jag framhalla att man vid tillampningen av huvudregeln i forstapunkten
alltid bor gora en avvagning mellan for- och nackdelar hos olika plan-
laggningsalternativ. Nagon optimal 16sning i den mening att anlagg-
ningen skall ge storsta mojliga fordelar bor séledes inte efterstravas.
Prop. 1973:160 s. 195

Lantméteriets handbok hénvisar ddremot till RH 2006:24 som &ven behandlas nedan,
och menar utifran det fallet att den befintliga rattsliga belastningen inte ska beaktas vid
berékningen av intranget. For de alternativen som uppfyller batnadsvillkoret i AL 6 §
ska en fiktiv intrangsersattning beraknas, och aven trafik- och miljosynpunkter ska
vdgas in i beddmningen. Darefter ska kostnaderna for det alternativ som ger upphov till
minsta intrang och oldgenheter beraknas, och dar ar det majligt att kostnaderna for en
ny lokalisering framstar som oskalig i férhallande till andra alternativa nylokaliseringar
eller den befintliga. Eventuella vardehajningar for de belastade fastigheterna ska ocksa
raknas med.%

Den andra meningen i paragrafen kommer inte att behandlas i detta arbete, men den
anger att man bara far forbereda for framtida forhallanden om det kan goras till en
mindre kostnad.

41.1 Rattsfall
NJA 1993s. 7

Beslut om att inratta gemensamhetsanlaggning for vag 6verklagades av nagra delaktiga
fastighetsdgare som bland annat var missnéjda med vagstrackningen. Vid forrattningen
var tva alternativ for vagdragningen aktuella, antingen att gemensamhetsanlaggningen
skulle forlaggas langs en befintlig samfalld vag som gar genom ett brukningscentrum
alternativt att en ny vag anlaggs runt brukningscentrumet. LM beddmde att merkostna-
derna for den nya strackningen inte var oskaliga i férhallande till férdelarna.

FD instdmde med LM:s bedémning att merkostnaderna inte var oskaliga.

HovR:n sag fordelarna med att dra vagen i en ny strackning, men hanvisade till vasent-
lighetsvillkoret och menade att det inte var av vasentlig betydelse for vissa av fastig-

9 |_antmateriet 2020, s. 55.
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hetsagarna att den nya strackningen skulle byggas. Aven om den nya langre strack-
ningen var lampligare skulle den medféra hogre kostnader for byggande och framtida
underhall.

HD borjade med att ta upp kostnaderna for de olika alternativen, 4000 kr for upprust-
ning av befintlig och 40 000 kr for den nya vagen. Den nya végstrackningen ansags
lampligare da den blir mindre besvarande for de boende pa garden, samtidigt som den
ocksa var mer lamplig ur trafiksakerhetssynpunkt. Merkostnaderna ansags inte vara
oskaliga i forhallande till fordelarna.

Kommentar

Réttsfallet nedan, RH 2006:24, h&nvisar hit: "I rdttsfallet NJA 1993 s. 7, ddr det ocksa
var fraga om att préva olika vagalternativ enligt 8 § anlaggningslagen, synes inte
Hogsta domstolen heller ha beaktat den befintliga réattsliga och faktiska belastning som
foreldg for ett av alternativen”. Har gors inte provningen pa det har séttet uttryckligen,
men samma resonemang lag troligtvis till grund for att vagen flyttas trots att det var
avsevart mycket dyrare &n att rusta upp den befintliga vagen.

RH 2006:24

Figur 9 - de olika véagalternativen (Lantmateriet, Handbok FBL)

Efter avstyckning av fritidsfastigheter fran en jordbruksfastighet uppstod fraga om ut-
okning av en gemensamhetsanlaggning for utfart fran fastigheterna. Tidigare gick den
rakt genom brukningscentrum pa en fastighet (alternativ A i figur 9), och LM beslutade
att vagen skulle fortsatta ga dar eftersom andra alternativ hade medfort oskalig kostnad.
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Alternativen som fanns var att bygga nya véagar runt om byggnaderna i olika strack-
ningar. Fastighetsagaren med brukningscentrumet éverklagade forrattningen.

FD konstaterade att trafiken gick mycket nara bostadshuset vid gardsplanen, och att det
var olampligt ur trafiksynpunkt. Darmed fanns starka skal att dvervéga andra alternativ.
Domstolen ansag att alternativet med att dra vagen i en ny strackning, enligt alternativ
D i figur 12, runt brukningscentrumet hade medfort minsta intrang och oléagenhet utan
oskalig kostnad.

Utfallet blev likadant i HovR:n, dér det dven klargjordes att det forst ska provas vilken
vag som medfor minsta intrang och olagenheter utan att beakta att det redan pagar trafik
pa en av strackningarna, och darefter prévas det om kostnaderna ar oskaliga: “Vid be-
démningen av vilket vagalternativ som medfor minsta intrang och olégenheter skall
den befintliga rattsliga belastningen och den faktiskt pagaende vagtrafiken i alternativ
A enligt hovrattens mening inte beaktas. Ett motsatt synsatt skulle i princip oméjliggéra
att en oldmpligt lokaliserad vig flyttas till ett biittre ldge.”

Kommentar

Hér tydliggors hur lokaliseringsprévningen ska goras i AL 8 § - forst ska det utredas
vilka de lampligaste lokaliseringarna &r, utan hansyn till befintlig belastning. Darefter
ska den lokaliseringen som medfor minst intrang och olagenheter som inte ar oskaligt
dyr véljas. Vart att ha i atanke &r att det har ror sig om en omprovning av en befintlig
anlaggning, och utan att det funnits en befintlig belastning hade det sannolikt inte varit
nagon storre diskussion om placeringen.

42 LL68S

Ledningsrétt far ej upplatas, om andamalet lampligen bor tillgodoses pa
annat satt eller olagenheterna av upplatelsen fran allmén eller enskild
synpunkt dvervager de fordelar som kan vinnas genom den.

LL6S

Lokaliseringsvillkoret i ledningsrattslagen ska prévas om det inte ror sig om en ledning
som omfattas av koncession dér en viss strackning ar utpekad i koncessionsbeslutet
eller om det finns bestdmmelser i detaljplan om ledningens framdragande. Undantag
fran reglerna om skydd av enskilda intressen far ocksa goras efter en Gverenskommelse
enligt LL 14 §. Precis som for en GA far inte en ledningsrétt inrattas i strid med en
detaljplan (LL 8 8), och om det finns fastighetsindelningsbestdmmelser i detaljplanen
behover inte LL 6 § provas (LL 6 a §).
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Formuleringen ar nagot annorlunda jamfort med motsvarande i AL 8 §, men har samma
grundldggande betydelse. Det forsta ledet ger uttryck for en l&mplighetsprovning. Pro-
positionen till ledningsrattslagen fortydligar att det ar alternativet som vallar minst
skada som ska véljas:

Det kan forhalla sig sa att den strackning av ledning som sokanden begéar
inte ar den enda som lampar sig. Den ledande principen maste vara att
det alternativ skall valjas som vallar minst skada.

Prop. 1973:157 s. 132

Har ska det darmed prévas om det finns en mojlighet att tillgodose ledningens andamal
genom nagon annan lokalisering dn den sokta. Det finns inte nagon ovillkorlig ratt for
sokande att fa ledningsratten dragen enligt ansokan. | Handbok LL anges att sokande
inte behover visa att det ar uteslutet att ledningen forlaggs ndgon annanstans, utan att
det racker med att sokande har sarskilda sk&l for det aktuella utrymmet. Handboken
tilldgger att om aktuella ledningen redan har utforts kan det ha betydelse for lokali-
seringsvalet.®’

Andra ledet i paragrafen, att olagenheterna fran allman eller enskild synpunkt inte far
overvaga fordelarna som kan vinnas genom upplatelsen, anger att en intresseavvagning
ska goras.

| forarbetena anges det att paragrafen ar utformad med ExL 2:12 1 st. som forebild:

I enlighet med det anforda foreslar jag att bestammelserna om behovs-
och lamplighetsprévning i ledningsréattslagen utformas efter ménster av
regeln i 2 kap. 12 § forsta stycket ExL sa att ledningsratt inte medges om
andamalet lampligen bor tillgodoses pa annat sétt eller olagenheterna av
upplatelsen fran allman och enskild synpunkt 6vervager de fordelar som
kan vinnas genom den.

Prop. 1973:157 s. 101

En samlad bedémning av de intrang och olagenheter ledningsratten ger upphov till ska
goras langs med hela strackningen, eftersom placeringen pa en fastighet kan paverka
placeringen pa andra fastigheter.®

Intressant att notera ar att HD har beviljat provningstillstand gallande bland annat LL
6 § (MOD F 10572-17, F 10573-17) dér det handlar om ledningsratt for mobilmaster,
upplatna med nyttjanderatt, ovanpa byggnaders tak. MOD:s installning var dar att man
kan utga fran att den nuvarande lokaliseringen ar lamplig om det redan finns en nytt-

9 Lantmateriet 2021b, s. 35.
% Anders Dahlsjo, Ledningsréattslag (1973:1144) 6 §, Karnov (JUNO), 2021
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janderatt. Dessutom kan det vara forenat med stora kostnader att omlokalisera anlagg-
ningar i ett i dag valfungerande nét, vilket tidigare har ansetts ska vdagas in i bedém-
ningen av lokaliseringens lamplighet (jamfor med O 1946-02). Samtidigt &r det har en
konflikt mellan ledningshavarens och allménhetens intresse av goda telekommunikat-
ioner och fastighetsdgarnas intresse av att kunna utveckla och anpassa sina byggnader.

4.2.1 Rattsfall

Hovrétten éver Skéne och Blekinge, 2003-09-30, O 1946-02
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Figur 10 — forrattningskartan, pilen pekar pa telestationen

LM hade beslutat om tva ledningsratter for en befintlig telestation respektive de tillho-
rande ledningarna, for att ersatta en nyttjanderétt som nyligen upphért. Beslutet éver-
klagades av &garen till den belastade fastigheten (47:7, se figur 10) samt av dgaren till
grannfastigheten (47:5, se figur 10) som hade en nyttjanderatt till att vistas i det park-
liknande omradet stationen var belagen i. Som skal anforde de att upplatelsen strider
mot LL 6 §, da olagenheterna med upplatelsen dvervéger fordelarna, dar narvaron av
underhallspersonal och deras utnyttjande av omradet for parkering var den framsta ola-
genheten. De menade dven att provningen av lampligheten ska ske utan hansyn till de
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kostnader som &r forenade med omlokaliseringen. Dessutom menade de att en lednings-
ratt inte kan upplatas for enbart ett tillbehor till en ledning, hér telestation, den fragan
kommer dock inte behandlas vidare har.

FD konstaterade att det &r forenat med stora kostnader att flytta telestationen, och att
fordelen med att behalla den nuvarande lokaliseringen maste vagas mot de olagenheter
lokaliseringen for med sig. Domstolen ansag inte att den befintliga lokaliseringen i sig
ar olamplig, och att de olagenheter som utnyttjandet av telestationen medfér inte dver-
vager fordelarna. Marknadsvardeminskningen for de berérda fastigheterna ansags dar-
till vara avsevart lagre &n kostnaderna for att flytta ledningen. Lokaliseringen accepte-
rades darmed.

HovR:n bdrjade med att konstatera att ledningsrattslagens forarbeten (prop. 1973:157
s. 132) anger att den ledande principen vid val av lokalisering &r att det alternativ som
vallar minst skada ska valjas. Domstolen menade att denna lokaliseringsprovning inte
ska ske "alldeles utan beaktande av kostnaden for de olika alternativen nar det, som i
detta fall, ansoks om ledningsratt for en redan befintlig telestation”. Den alternativa
lokaliseringen ansags inte utan vidare kunna ségas vara mer lamplig an den befintliga,
och de befintliga oldgenheterna évervager inte fordelarna med den befintliga lokali-
seringen. Nagot synnerligt men for den upplatande fastigheten uppkommer inte heller
och ledningsréttens lokalisering godtas.

HD beviljade inte provningstillstand.
Kommentar

I det har fallet var det av stor vikt vid beddmningen av lokaliseringens lamplighet att
det redan fanns en telestation dar. Det kan ocksa ha varit av betydelse att den alternativa
lokaliseringen inte var patagligt battre an den befintliga. De klagande yrkade pa att
lokaliseringens lamplighet ska prévas utan hansyn till kostnaderna fér omlokali-
seringen, men fick inte gehor for det, vilket skulle kunna ses som ett stallningstagande
emot att det ska bortses fran befintliga forhallanden.
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Hovratten for Ovre Norrland, 2005-08-31, O 922-04

|

Figur 11 — karta som visar den befintliga strackningen respektive den féreslagna (bilaga till domen)

Beslut om ledningsratt for befintliga VA-ledningar dverklagades av en av de berorda
fastighetsagarna, som ansag att mojligheten att utnyttja bostadsfastigheten begransades
i allt for stor omfattning och foreslog en alternativ lokalisering.

FD poéngterade att begransningarna som uppkommer till f6ljd av ledningsrattsuppla-
telsen har funnits sedan manga ar tillbaka och att ledningsratten inte skulle leda till
mindre mojligheter att utnyttja fastigheten an tidigare. Att flytta ledningen skulle med-
fora stora kostnader som inte star i rimlig relation till den fordel en annan ledningsdrag-
ning hade medfért. Upplatelsen hade inte heller orsakat synnerligt men. Overklagandet
avslogs.

HovR:n menade att ledningsrattsbeslutet utgor ett mycket stort intrang pa fastigheten
och innebér en kraftig forsémring av fastighetens marknadsvérde. Den tilltdnkta led-
ningshavaren har inte kunnat styrka nagon aldre nyttjanderatt till ledningen, och dar-
med har fastighetsagaren inte tidigare varit skyldig att skydda ledningen eller ta hansyn
till ledningen vid anvandning av fastigheten. Intranget ska darmed anses ha uppkommit
vid ledningsbeslutet och inte nér ledningen faktiskt grdvdes ner. Eftersom ledningen
dragits till synes utan ratt kan det inte rdknas ledningshavaren till godo vid en bedém-
ning enligt LL 6 8. Darmed framstar inte den tillkommande kostnaden for att flytta
ledningen (vilket d&ven hade medfort ett mer tekniskt komplicerat utférande) som lika
orimlig i forhallande till kostnaden att ha den kvar i befintlig strackning. Vid en samlad
bedémning anses anda fastighetsagarens foreslagna strackning inte medfora sa stora
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fordelar ur intrangssynpunkt att den vager upp for de tekniska olagenheter och kostna-
der som &r forenade med den. Darmed avslogs 6verklagandet.

HD beviljade inte provningstillstand.

Kommentar

Intressant i det har fallet ar att det inte finns ndgon réattighet for ledningen, inte ens
nyligen utgangen, och att belastningen da vid bedémningen av intranget ska anses vara
uppkommen vid ledningsrattsbeslutet och inte nér ledningen faktiskt gravdes ner. |

praktiken sker da prévningen mer likt AL:s princip, men sa hade inte fallet varit om det
redan funnits nagon rattighet.

MOD F 2956-12
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Figur 12 — pilen pekar pa telestationen (Lantmateriet, Min karta)

LM stéllde in en forrattning dar ledningsratt hade sokts for en telestation, med moti-
veringen att ett mindre ledningsrattsomrade hade réackt for att tillgodose dagens behov.
Telestationen var befintlig och inrymd i en telestationsbyggnad som stod pa platsen
med stod av ett nyttjanderattsavtal, som skulle I16pa ut sex ar senare. Installelsebeslutet
Overklagades av stkande.

MMD delade LM:s beddmning att forrattningen skulle stéllas in. Motiveringen var att
de ol&genheter och kostnader flytten ger upphov till for sokande ska vagas mot marka-
garens intresse av att nyttja sin egen fastighet pa ett adekvat satt, och har har inget
framkommit som leder till en annan slutsats. Overklagandet avslogs.
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MOD borjade med att ga igenom innebdrden av LL 6 § och hanvisar till férarbetena,
vilka anger att sokanden inte har nagon ovillkorlig ratt att fa ta i ansprak just det ut-
rymme som sokanden begéart upplatelse av — utan om det finns nagon annan lamplig
plats for andamalet som innebar mindre olagenhet for fastighetségaren bor sokandens
intresse fa vika. Dessutom ska den ledande principen vid valet mellan olika lokali-
seringar vara att det alternativ som vallar minst skada ska véljas. | det har fallet soktes
ledningsratten for en befintlig telestation, belagen pa mark som enligt detaljplanen inte
far bebyggas och med begransade majligheter till annan anvandning. Domstolen fann
hér att det vid provningen av lokaliseringens lamplighet inte ar majlig att bortse fran
att det pa platsen redan finns en telestation som ar ansluten till befintligt kabelnat. Dess-
utom tar de hansyn till att det allménnas intresse av telekommunikationer évervéger det
enskilda intresset av att forfoga Over sin fastighet. Déremot har soékande inte visat att
ett sa stort omradet som angavs i ansokan kravs for att tillgodose andamalet, och att
andamalet darmed hade kunnat tillgodoses pa annat sétt som innebar mindre intrang
och oldagenheter for ledningshavaren.

Kommentar

I det har fallet var det av central betydelse vid bedémningen av lokaliseringens lamp-
lighet att det redan fanns en telestation, upplaten med nyttjanderatt, pa platsen som
ledningsratten soktes for. Att allmanheten har ett starkt intresse av valfungerande tele-
kommunikationer vagdes ocksa in i provningen. Har godkandes dock anda inte led-
ningsratten da dess omfattning var storre an nédvandigt for att tillgodose andamalet.

NJA 2013 s. 441
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Figur 13 —den del av ledningen som berdrs i rattsfallet (Lantmateriet, min karta)
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Forrattning om upplatelse av ledningsratt for befintlig hgspanningsledning, innan det
upplaten genom avtalsservitut, 6verklagades av dgaren till en av de upplatande fastig-
heterna (6:1, se figur 13). Ledningsratten innebar att den befintliga ledningsgatans
bredd utvidgades fran 10 m till 30 m. Sokande hade linjekoncession for ledningen.
Ledningshavaren 6verklagade ocksa installandebeslut berdrande vissa fastigheter (bl.a.
6:5, se figur 13) dar intranget hade ansetts bli for stort i forhallande till nyttan.

FD &ndrade det 6verklagade beslutet avseende 6:1, efter viss justering av sékandes yr-
kande sa att intranget blir mindre (om fastighetsagaren begar det kan trad beskaras och
toppas istéllet for att avverkas). Beslutet andrades ocksa i enlighet med ledningshava-
rens yrkande, vilket innebar att ledningsratt fick upplatas pa de fastigheterna (bl.a. 6:5)
det ej beslutades for forst, med motiveringen att det finns linjekoncession for ledningen.

Hovratten nekade forst provningstillstand men det 6verklagades med framgang.

Hovratten faststallde fastighetsdomstolens utslag och konstaterade att det enda tillkom-
mande intranget bestar i att ledningshavaren far ta bort uppvaxande trad och vegetation
i gatan, eftersom de tolkade det tidigare servitutet sa som att ledningshavaren har ratt
att ta bort alla trad som kan falla 6ver ledningen. Darmed ansags allmanintresset av att
minska risken for stromavbrott dvervéga klagandes oldgenheter av den bredare led-
ningsgatan. FD:s utslag faststalldes.

HD borjade med att ga igenom hur LL 6 § ska tillampas, och menar att nér det ror sig
om en koncessionspliktig ledning ska inte nagon annan strackning &n den sokta provas.
Déremot hade det varit méjligt att préva om ledningen kunnat gravas ned eller ledas
hogre upp for att minska ledningsgatans omfattning. Dérefter argumenterade HD uti-
fran forarbetena till LL: "Vad gdller intresseavviigningen enligt 6 § ges det inte i for-
arbetena nagon egentlig ledning for réattstillampningen (se prop. 1973:157 s. 100 f. och
131 f.). Inte heller finns det nagon véagledande rattspraxis. Det star dock klart av for-
arbetena att bestammelsen har fatt sin utformning efter monster av den motsvarande
regeln i 2 kap. 12 § forsta stycket expropriationslagen (1972:719). Av det kan den slut-
satsen dras att avvagningen ska ske med beaktande av samtliga relevanta intressen och
att hansyn ska tas inte bara till ekonomiska utan ocksa till ideella varden (se prop.
1972:109 s. 219) ” Det finns ingen utredning i malet som visar att det ar nodvandigt
med en breddad ledningsgata for att undvika avbrott i dverféringen av el. Vid bostads-
nara mark maste sarskild vikt fastas vid effekterna for boendemiljon, ar de kraftiga bor
det i allménhet fordras starka motstaende skal for att for ledningsratt ska tillatas med
en sadan ledningsgata. Den breddade ledningsgatan ansags innebara ett patagligt in-
trang i boendemiljon pa bada de aktuella fastigheterna, och olagenheterna ansags over-
vdga vinsterna. Eftersom s6kande inte medgav till annat utférande an genom breddad
ledningsgata upphavdes bade ledningsrattsbeslutet avseende 6:1 och FD:s beslut om att
godta ledningsratt vid 6:5.
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Kommentar

Ledningshavararen ansokte om ledningsratt i syfte att trédsékra en befintlig ledning
som var upplaten med servitut, dar gatan da skulle okas fran 10 m till 30 m. Har menar
dock HD att det kan bli aktuellt att prova ifall det hade varit lampligare att grava ner
eller hoja upp ledningen. Det kraftiga intranget i boendemiljon var av stor betydelse
vid bedémningen.

4.3 Liknande lagar

Liknande lokaliseringsvillkor finns i andra lagar som behandlar fragor om markan-
vandning och markatkomst, dar expropriationslagen, vaglagen, lagen om byggande av
jarnvag och miljébalken kommer att behandlas hér. En introduktion till miljébalken
finns i avsnitt 2.5. Expropriationslagen reglerar expropriation, vilket kan anvéndas for
att ta en fastighet i ansprak for att tillgodose ett angelaget allméant &ndamal®® nar det
inte finns speciallagstiftning for det aktuella &andamalet'®. VVaglagen innehaller bestam-
melser om allménna végar, och om hur mark for dessa upplats genom vagratt.’* Lagen
om byggande av jarnvag ar motsvarigheten for jarnvag, en viktig skillnad ar dock att
for jarnvag sker markupplatelsen genom att nya fastigheter bildas for jarnvagsomra-
det.10?

I ExL 2:12 1 st. stélls kravet att en intresseavvagning ska goras vid bedémningen av
om tillstand till expropriation ska fa ges. Detta villkor ar snarlikt formulerat det i LL 6
8.

Expropriationstillstand ska inte meddelas, om andamalet lampligen bor
tillgodoses pa annat satt eller olagenheterna av expropriationen fran all-
man och enskild synpunkt overvager de férdelar som kan vinnas genom
den.

ExL 2:12 1 st.

| propositionen ges ledning till hur villkoret ska tillampas:

Det torde vidare kunna kravas att den som begéar expropriation i forsta
hand utnyttjar egen mark som enligt plan eller av annat skal ar lamplig

% Elje Sjodin, Peter Ekback, Thomas Kalbro & Leif Norell, Marké&tkomst och ersattning, 4 uppl.
(Stockholm: Wolters Kluwer, 2016), s. 34.

100 sjadin, Ekback, Kalbro & Norell 2016, s. 41.

101 Sjadin, Ekback, Kalbro & Norell 2016, s. 50.

102 5j6din, Ekback, Kalbro & Norell 2016, s. 51.
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for andamalet. Forhallandet kan ocksa vara det att det omrade som ex-
propriationsansokningen avser inte ar det enda, som lampar sig for ex-
propriationsandamalet.
Prop. 1972:109 s. 218

Fragan uppstar da hur mojligheten att utnyttja den egna marken ska végas i férhallande
till den Gverlag lampligaste lokaliseringen. | lagkommentaren anges dartill att den so-
kande inte har ovillkorlig ratt till ett visst omrade om det finns ndgot lampligare omrade
som ocksa fungerar for andamalet:

Sokanden kan alltsa inte ha nagot ovillkorligt ansprak pa att fa forvéarva
ett visst bestamt omradet, om det skulle medféra sérskild olagenhet for
agaren att avsta eller upplata detta och ett annat omrade, som ocksa mot-
svarar andamalet, star till buds. 103

Det kravs darmed en motivering till varfor just det aktuella omradet ska tas i ansprak
for andamalet med expropriationen.1%

Miljobalken &r intressant da provningen enligt den tydligt gar till pa ett satt liknande
det som har férekommit i praxis till anlaggningslagen. | forsta led undersoks flera moj-
liga lokaliseringar och utvérderas efter vad som medfér minsta intrang och olagenhet
for manniskors halsa och miljo (MB 2:6 1 st.). Darefter véljs det basta som beddmds
vara rimligt att uppfylla (MB 2:7).

For en verksamhet eller atgard som tar i ansprak ett mark- eller vatten-
omrade ska det valjas en plats som ar lamplig med hansyn till att anda-
malet ska kunna uppnas med minsta intrang och olagenhet fér manniskors
hélsa och miljon.

MB 2:6 1 st.

Kraven i 2-5 88 och 6 § forsta stycket galler i den utstréackning det inte
kan anses orimligt att uppfylla dem. Vid denna bedémning ska sarskild
hansyn tas till nyttan av skyddsatgarder och andra forsiktighetsmatt jam-
fort med kostnaderna for sddana atgarder. Nar det ar frdga om en total-
forsvarsverksamhet eller en atgard som behdvs for totalforsvaret, ska vid
avvagningen hansyn tas dven till detta forhallande.

Trots forsta stycket ska de krav stallas som behdvs for att folja 5 kap. 4
och 5 §8.
MB 2:7

103 Anders Dahlsjo, Magnus Hermansson & Elje Sjodin, Expropriationslagen, 2 kap. 12 §, 3A
uppl. (Stockholm: Norstedts Juridik, 2015).
104 5jadin, Ekback, Kalbro & Norell 2016, s. 41.
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| praktiken betyder villkoren att en verksamhet inte nédvandigtvis maste flyttas om den
inte uppfyller kraven om det beddéms vara orimligt dyrt, samtidigt som en flytt inte
omdjliggdrs. En skillnad i miljobalken ar dock att det genom olika skyddsatgarder gar
att forbittra” den befintliga lokaliseringen, pa sa vis att verksamheten atminstone blir
acceptabel pa platsen. Det finns dven enstaka rattsfall som exemplifierar vad det har
betyder, varav ett kommer att behandlas har.

Forsta meningen i 13 § vaglagen paminner starkt om MB 2:6 och forsta meningen i AL
88.

N&r en véag byggs ska den ges ett sddant lage och utformas sa att anda-
malet med vagen uppnas med minsta intrang och olagenhet utan oskalig
kostnad. Hansyn ska tas till stads- och landskapsbilden och till natur- och
kulturvérden.

VagL 13 § 1 st.

Vad som ska réknas med i bedémningen av végstrackningens forenlighet med paragra-
fen specificeras inte narmare i forarbeten. Utifran de kallor som anvants har ingen
praxis som preciserar hur det hér villkoret ska prévas hittats.

Den relevanta delen av lokaliseringsvillkoret ar utformat pa liknande satt i LBJ som i
VgL, och LBJ behandlas darmed inte utforligare.

4.3.1 Rattsfall
MOD 2013:12

Tillstand for fortsatt verksamhet for ett avloppsreningsverk 6verklagades. Tillstandet
var tidsbegransat. Den huvudsakliga fragan rorde lokaliseringen, mer specifikt om
verksamheten permanent skulle tillatas pa platsen ansokan avser.

MMD boérjade med att konstatera att det ar klart att lokaliseringen inte uppfyller kraven
i MB 2:6 1 st. med hanvisning till lukt, smittspridning och utslapp av &mnen i vattnet.
Det kommunala VVA-bolaget menade att en omlokalisering genom antingen ett nytt re-
ningsverk eller genom att dra ett dverforingsror till ett annat reningsverk skulle vara
ekonomiskt orimligt, men domstolen ansag inte att bolaget bevisade att kostnaderna
Okade i den omfattning att rimlighetsbeddmningen i MB 2:7 1 st. hade blivit aktuell.
MMD beslutade att tillstandet skulle vara fortsatt tidsbegransat.

MOD beddmde att en alternativ lokalisering hade varit limpligare varefter det provades

om denna atgard ar rimlig i forhallande till olagenheterna. Bolagets utredning visade
att kostnaderna for en omlokalisering ar betydande. Domstolen ansag, att med hansyn
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till de skyddsatgarder som bolaget har atagit sig, att den kvarvarande risken for olagen-
heter inte ar sa stor att den 6vervager kostnaderna for att omlokalisera reningsverket
eller anlagga en overforingsledning. MOD upphaver tidsbegransningen av tillstandet
och fortsatt drift tillats pa platsen.

Kommentar
Inget egentligen nytt framkommer i fallet men det illustrerar anda pa ett bra satt hur
provningen ska ga till, aven om den foljer formen som framgar av lagtexten. Det ar

dven vart att notera att de skyddsatgarder bolaget skulle vidta bidrog till att lokali-
seringen godkéndes.
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5 Analys och diskussion

5.1 Fastighetsindelning

Avsnittet ar grovt indelat i en del som berdr fastighensindelningens koppling till mar-
kanvéandningen och en del som handlar om sjélva formen for provningen. Med prév-
ningen avses fragan om fastighetsbildningen bara ska anses bekrafta befintliga forhal-
landen eller om framtida forhallanden ska beaktas, inklusive en risk att markanvand-
ningen forandras.

5.1.1 Markanvandning

Att det finns en viss koppling mellan fastighetsindelningen och markanvandningen
framgar redan av vilka fragor som berdrs av lamplighetsvillkoren i fastighetshildnings-
lagen. FBL 3:2 och 3:3 tar i allra higsta grad hansyn till markanvandningen. Aven FBL
3:1 beror fragor relaterade till markanvéandningen, men den kopplingen ar mer indirekt.
De studerade rattsfallen visar att det finns situationer dér fastighetsbildningen anses
kunna paverka markanvandningen, samtidigt som det i andra situationer blir tydligt att
sa inte ar fallet. En aterkoppling kan har goras till begreppet pagaende markanvandning
for att fa ett perspektiv pa nar sjalva markanvandningen faktiskt ska anses ha forand-
rats. Enligt den definitionen ar sadan markanvandning som inte kraver nagot nytt
grundlaggande tillstand att betrakta som pagaende. Darmed blir det tydligt att till ex-
empel att uppfora en bygglovspliktig byggnad inte ar att betrakta som pagaende mar-
kanvéandning, och inte heller atgarder som kraver strandskyddsdispens.

Gallande FBL 3:1 kan fastighetens andamal, trots att det inte &r bindande, tankas fa en
betydelse for hur fastigheten faktiskt kommer att anvandas. Ett exempel pa detta &r att
en fastighet som bedoms vara lamplig for ett visst andamal, med hansyn till bland annat
utformning och bel&genhet, &ven i praktiken troligen kommer att fungera bra for det
andamalet. Det kan da tankas att det ar mest attraktivt och darmed mest sannolikt att
den fastigheten anvands for just detta andamal. Stora bostadsfastigheter ar dock ett ex-
empel pa nar detta kanske inte ar sa traffande. Da det inte & majligt att bilda en stor
bostadsfastighet utan att det gors troligt att ndgon slags kombinationsverksamhet kom-
mer att bedrivas pa fastigheten, kan en sékande som av annat skal vill ha en stor fastig-
het ange ett tilltankt komplementandamal i ansokan denne i verkligheten inte har for
avsikt att genomfora. Samtidigt &r det tankbart att betalningsviljan for exempelvis en
hastgard ar hogre hos nagon som faktiskt ar intresserad att bedriva hastverksamhet,
vilket bidrar till att det angivna andamalet blir det som faktiskt genomfors.
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I rattsfallen som avser fastighetsbildning for bostadsandamal i bullerutsatta miljoer blir
prévningen av FBL 3:1 ocksa hogst aktuell, &ven om forenligheten med FBL 3:3 i va-
rierande utstriackning ocksd vags in. | det dldsta fallet (O 66/99) stoppades avstyck-
ningen eftersom den tilltdnkta fastigheten inte skulle ha en god boendemiljo, trots att
det handlade om ett befintligt hus uppfort med stod av bygglov. | de tva nyare fallen
(MOD F 4949-11, MOD F 9214-12) ansags platsens lamplighet for bostadsandamal
vara nagot som ska provas i bygglovsskedet, och atminstone inte i regel prévas genom
fastighetsbildningen.

Det huvudsakliga studieomradet for den hér delen av arbetet har varit att reda ut i vilka
fragor och i vilken omfattning fragor kopplade till markanvandningen provas. Da blir
FBL 3:2 och 3:3 intressantast att studera som mer uttryckligen har som syfte att fastig-
hetsindelningen i ndgon man ska vara forenlig med markanvandningen och markan-
vandningsbestammelser. Till f6ljd av den stora mangden praxis laggs tyngdpunkten vid
strandskyddet och FBL 3:2.

Stora bostadsfastigheter inom strandskydd ar ett specialfall dar fragan om pa vilket satt
fastighetsbildningen ska ta hansyn till markanvéandningsbestdammelser verkligen aktu-
aliseras. Eftersom det for normalstora bostadsfastigheter inom strandskydd efterstravas
att fastighetsbildningen sker i enlighet med tomtplatsavgransningen i beslutet om
strandskyddsdispens, rader det dar inga storre tvivel om i vilken utstrackning den alle-
mansrattsliga tillgangen till fastigheten begransas. | fallet med stora bostadsfastigheter
tillkommer bedémningen av vad som sker med den allemansréttsliga tillgangligheten
for marken som ligger utanfor sjalva tomtplatsen. De studerade réattsfallen visar tydligt
att det vid prévningen av fastighetsbildningen ska beaktas hur anvandningen av mark-
omrédena i framtiden kan tinkas forandras. Aven om det visserligen inte ror sig om en
stor bostadsfastighet med kompletterade verksamhet, &r anda fallet UO 9 intressant att
aterkoppla till har. | forrattningskartan var det markerat vilket omrade som far tas i
ansprak som tomtplats pa sa satt att omradet narmast stranden skulle hallas allemans-
rattsligt tillgangligt (vilket inte ar rattsligt bindande). Trots detta ansags avstyckningen
innebara ett stallningstagande till att hela styckningslotten skulle fa anvandas som tomt,
vilket motverkar strandskyddets syften. Med synsattet att fastighetsbildning anses ge
ett godkéannande till en mer intensiv markanvandning av hela den blivande fastigheten
som har blir det lattare att forsta hur det i de senare fallen med stora bostadsfastigheter
ocksa fors en restriktiv hallning. A andra sidan r inte situationerna helt jamforbara dé
syftet med stora bostadsfastigheter &r att inte hela fastigheten inte ska tas i ansprak som
tomtplats, utan att den tillkommande marken sta utnyttjas for mindre djurhallning eller
annan kompletterande verksamhet.

Ett mérkligt fall &r ndr det & samma &gare till en stor bostadsfastighet och dess grann-
fastighet. Om dessa tva hade slagits samman hade dgarforhallandena varit oférandrade,
vilket var fallet i MOD F 10213-15, dar fastighetsbildningen inte accepterades. | ett
sadant fall haller 6verhuvudtaget inte resonemanget om att fastighetshildningen skulle
ge upphov till en ny markanvéndning, eftersom den enda skillnaden &r att en grans som
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redan idag inte har nagon praktisk betydelse for fastighetséagaren ur markanvandnings-
synpunkt forsvinner.

Studien har alltsa visat att fastighetsindelningen i praxis har haft en varierande bety-
delse for markanvandningen i olika situationer, vilket ocksa stammer 6verens med vad
bade Ekback och Sabel skriver. Trots utvecklingen i praxis har inte nagot starkt stod
for synen att fastighetshildningen har en markanvandningsreglerande funktion framgatt
av forarbetena. Foljdfragan blir da vilken funktion fastighetsbildningen borde ha. |
vissa fall kan det finnas fordelar med att fastighetsbildningen har en begransande funkt-
ion for markanvandningen. Eftersom det finns brister i tillsynen av strandskyddet kan
det finnas en podng med att bevaka strandskyddets syften i fler instanser. Forutsatt att
fastighetsbildningen verkligen skulle kunna medfora en 6kad sannolikhet att fastighets-
agaren vidtar atgarder i strid med strandskyddets syfte, vilket langsiktigt var farhagan
i sjobodsfallet (RH 2001:32), skulle hansyn till fragan i samband med fastighetsbild-
ningen faktiskt kunna hindra att strandskyddets syften motverkas.

Nackdelarna med radande forhallningssatt ar dock betydande. Rattspraxis visar att det
finns en bristande forutsagbarhet kring hur fragan hanteras. Strandskyddsfallen visar
att i praktiken behover férenligheten med bestammelserna prévas dubbelt, dels genom
bygglov och/eller strandskyddsdispens, dels genom fastighetsbildning. Det dr dven
otydligt varfor fastighetsindelningen har ansetts fylla en annan funktion i strandskydds-
fallen jamfort med fallet med naturreservat eller fallen med bullerutsatta fastigheter.
Otydligheten och of6rutsagbarheten drabbar allmanheten som far svart att veta vart de
ska vanda sig for att fa markanvandningsfragor provade, och det blir dven en otydlig
ansvarsfordelning mellan olika myndigheter. Risken blir att lantmateriforrattningar
kompliceras ytterligare och darmed blir mer tidskravande. Att tydliggdra vilken instans
som ska prova vad skulle ddrmed kunna vara ett steg som fortydligar ansvarsfordel-
ningen och forenklar for saval myndigheter som fastighetsagare. Det har hade kunnat
ske genom att infora ett strikt krav pa att forst inhamta tillstand for tillstandspliktig
markanvandning innan ansdkan om fastighetsbildning, vilket &r ett mojligt férslag som
Ekbéck presenterar. En annan tankbar vag hade rent av kunnat vara att ga pa Sabels
forslag att helt ta bort FBL 3:2 2 st. och FBL 3:3 och forlita sig pa att de fragorna prévas
i tillracklig omfattning i lov- och tillstandsprocesser. Vilket forslag som &r det basta ar
svart att saga, men det forsta forslaget hade varit en mindre forandring som varit lattare
att implementera, samtidigt som det hade varit ett steg i ratt riktning for att komma till
bukt med problemen.

5.1.2 Prdévningen

Det gar delvis att forsta varfor argumentet att fastighetsindelningen ger upphov till en
risk for fordndrad markanvéandning har tagits med i provningen av markanvandnings-
fragor i samband med fastighetsbildning. Agande av mark gér en rimligtvis mer villig
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att investera i sin fastighet, bade i byggnader och i tomtanlaggningar. Aven om atgarder
som kan upplevas som privatiserande &r dispenspliktiga, ar det latt hant att en fastig-
hetsagare, medveten eller omedveten om strandskyddsreglerna, vidtar mindre atgérder
som att klippa graset narmare stranden eller staller ut tradgardsmabler pa ett satt som
privatiserar omrédet. A andra sidan kan sddana mindre &tgarder vidtas av fastighetsé-
garna utan att denne dger markomradet. | ett av de studerade fallen (O 4380-07) ska ett
omrade som arrenderas av sékande 6verforas till sokandes fastighet, och dar vagdes det
in i provningen att dgaren redan innan markoverforingen hade kunnat privatisera om-
radet genom att hagna in det.

Tva strandskyddsfall som &r sarskilt intressanta att jamfora ar NJA 1979 s. 21 och RH
2001:32, dar det forsta avsag en avstyckning kring ett enklare fritidshus och det andra
en sjobod. | det forsta ansags avstyckningen beféasta befintliga forhallanden och i det
andra ansags avstyckningen kunna leda till en forandrad anvandning av byggnaden som
leder till att allemansratten inskranks. Fragan blir da om skillnaden i utgangen i dessa
fallen beror pa att byggnadstyperna ska bedomas olika eller om det har skett ett skifte
i hur beddmningen ska goras. | sjobodsfallet véagdes &ven FBL 3:1 in, och stycknings-
lotten bedomdes inte bli varaktigt lampad for sitt &ndamal, trots att man inte misstrodde
att de nuvarande &garna faktiskt skulle fortsatta anvénda sjoboden som just sjobod.
Sjobod ansags hér inte vara ett sjalvstandigt andamal for en fastighet, och att det dar-
med fanns en risk att anvandningen av sjoboden och omradet intill skulle borja utnyttjas
pa ett satt som hade lett till 6kad privatisering. Fastighetsradet i hovratten, som var
skiljaktig, pekade dock pa att sjobod tidigare har godkénts som andamal i bland annat
detaljplaner. | fraga om provningen av FBL 3:2 har det darmed kanske inte skett nagon
storre forandring, utan hade bara sjéboden i beddmningen ansetts vara ett sjalvstandigt
andamal hade kanske inte risken for privatisering setts som lika éverhangande.

Strandskyddet verkar ha en slags sérstélining kopplat till dessa bedémningar, vilket
ocksa framgar av tabell 1 och tabell 2 i avsnitt 3.5 som visar att det i de flesta domska-
len kopplat till strandskydd anges att det finns en risk férandrad markanvéandning i och
med fastighetsbildningen. I fallet MOD F 1969-19 som avser en avstyckning i ett na-
turreservat, vilket precis som strandskyddet &r en sadan markanvandningsrestriktion
som ska beaktas vid prévningen av FBL 3:2, ansags fastighetsbildningen inte motverka
syftet med naturreservatsbestimmelserna. Detta da aven framtida dgare av fastigheten
maste folja reservatsforeskrifterna, d&ven om denne inte har samma intresse att bevara
den kulturhistoriskt intressanta stugan som féreningen som tar hand om stugan idag.
Detsamma borde ocksa galla strandskyddet, att alla dgare maste folja samma restrikt-
ioner. | RH 2001:32, dér de nuvarande dgarnas avsikter med fastigheten inte misstrodd-
des, hade ett liknade synsétt istallet formodligen lett till att avstyckningen hade accep-
terats. En majlig forklaring till strandskyddets sarstallning skulle kunna vara langsik-
tigheten i dess syften (se prop. 1997/98:45 del 2 s.84), vilket ocksa anges i bland annat
MOD F 10213-15. A andra sidan &r ett 6vergripande syfte med miljobalken att 1ang-
siktigt trygga en god hushallning med mark och den fysiska miljon i 6vrigt, vilket borde
tacka in 6vriga markanvandningssituationer.
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| de tva senare flygplatsfallen (MOD F 4949-11 och MOD F 9214-12) lyfts det andra
synsattet upp, dar fastighetsbildningen enbart ansags bekrafta befintliga forhallanden.
Aven om man vid fastighetsbildningen enbart har beaktat de nuvarande foérhallandena
ar det dock troligt att de framtida riskerna att flygplatsverksamheten skulle forsvaras
har tagits med i beddmningen av bygglovet respektive foérhandsbeskedet. Att fastig-
hetsbildningen bara ska anses befasta befintliga forhallanden stammer val 6verens med
vad som anges i prop. 1969:128 s. b 28 om att plan- och bebyggelsefragor bor avgoras
av planmyndigheterna, och att fastighetsbildningen boér ske i enlighet med deras intent-
ioner.

Rattsfallstudien visar att motiveringar i domskél kring att fastighetsbildningen antingen
befaster befintliga forhallanden eller att det finns en risk for att markanvandningen and-
ras i och med fastighetsbildningen har forekommit redan innan fastighetsbildningsla-
gens tillkomst. I NJA 1971 s. 421 stoppas en avstyckning inom strandskydd med mo-
tiveringen att mark som far inga i en bostadsfastighet riskerar att fa en sadan karaktar
som hindrar den allemansrattsliga tillgangen trots att det finns inskrankningar i hur
marken far anvandas. Denna typ av bedomning har levt kvar och forekommer aven i
nyare rattsfall. Under de drygt 50 ar som har gatt sedan det &ldsta rattsfallet i studien
har det skett stora forandringar som har paverkat de berérda omradena. Bland annat har
den fria glesbebyggelserétten upphdrt och strandskyddslagstiftningen har forédndrats
och gjorts strangare. Trots detta har bada synsatten forekommit parallellt, vilket ocksa
framgar av tabell 1 och tabell 2.

5.2 AL och LL m.fl.

Pa samma satt som for fastighetsindelningen ar detta avsnitt uppdelat i en del som avser
markanvandningspaverkan och en del som berdr vad som ska végas in i lokaliserings-
prévningen.

5.2.1 Markanvandningen

I anlaggningslagen och ledningsrattslagen behandlas inte markanvéandning i nagon
storre omfattning. Det finns krav pa att en planmassig bedémning ska géras, men hur
dessa villkor ska tillampas ger det studerade materialet enbart begrénsad végledning i.
Rent teoretiskt finns det situationer, vilka har behandlats i kapitel 4, dar lokaliseringen
av ledningsrétter och gemensamhetsanlédggningar spelar roll for markanvéndningen.
Det handlar exempelvis om hur tillgang till vag skulle kunna paverka var ny bebyggelse
kan lokaliseras, eller att en ledning hindrar att ny bebyggelse uppférs i dess narhet. Att
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det ska goras en bedomning av planméssigheten tyder ocksa pa att lagstiftaren har rak-
nat med att situationer kan uppkomma dar lokaliseringen kan paverka den framtida
markanvandningen.

5.2.2 Prdvningen

Det finns betydande skillnader i hur sjalva prévningen av lokaliseringsvillkoren gar till
i anlaggningslagen respektive ledningsrattslagen. For AL visar praxis att lokalisering-
arnas lamplighet forst ska bedémas utifran vilken som ger upphov till minsta intrang
och olé&genheter, utan hansyn till eventuell befintlig belastning. Darefter ska det gbras
en skalighetsbeddmning av kostnaderna for det alternativet som beddéms ge minsta in-
trang. Om det alternativet blir oskéligt dyrt kan de andra alternativen bli aktuella istal-
let. Detta star i kontrast till hur beddmningen ska ske enligt LL, dar den befintliga be-
lastningen &r nagot som ska véagas in direkt i en helhetsbedomning av lokaliseringens
lamplighet. | de studerade rattsfallen varierar rattigheterna som de befintliga ledning-
arna ar upplatna med, fran att inte ha nagon réttighet alls till att det finns en gallande
rattighet. | rattsfallet O 922-04 (som avsdg VA-ledningar) har ledningshavaren inte
kunnat styrka nagon réattighet till ledningen, och den befintliga belastningen skulle da
inte beaktas vid beddmningen av kostnaderna for en omlokalisering. | det fallet var det
darmed endast den réttsliga belastningen som vagdes in. Praxis ar dock inte helt kon-
sekvent, i O 1946-02 ersatte ledningsratten en utgangen nyttjanderatt, men dar vagdes
den befintliga belastningen dnda in. Resultatet bor oavsett bli att det generellt ar lattare
att omlokalisera en anldggning &n en ledning (inklusive telestationer m.m. som kan
upplatas med ledningsratt).

Jamfdrelsen med de andra lagarna blir intressant da det bade finns likheter och skillna-
der mellan dem. Att satten som lokaliseringsprovningen sker pa ar likartade i MB och
AL visar att det finns ett uttryckligt stod for den provningsordningen. En mojlig for-
klaring till att prévningen sker pa det viset i MB kan vara att verksamheterna som pro-
vas i lagen ofta har stor miljopaverkan. Dar skulle det ur ett langsiktigt perspektiv
kunna vara fordelaktigt med en omlokalisering d&ven om det i dagslaget uppstar en stor
engangskostnad for att flytta verksamheten. En gemensamhetsanldggning kan pa
samma satt innebara langsiktiga oldgenheter sa som trafik nara inpa bostaden, sa en dyr
omlokalisering kan &ven har vara vard det i langden. Samtidigt ska en liknelse mellan
MB och AL inte dras allt for langt, da det trots allt ar vasentligen olika typer av anlagg-
ningar och verksamheter som regleras i respektive lag. A andra sidan ar omgivnings-
paverkande storningar inte nagot som ar unikt for gemensamhetsanlaggningar, utan
géller dven i hog grad for ledningsratter. En kraftledning kan ha en stor férfulande ef-
fekt p& omgivningen, och en telestation kan som i réttsfallet O 1946-02 ge upphov till
storande trafik i samband med att underhallspersonal besoker stationen.
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| det studerade materialet har det endast funnits begréansad vagledning i hur lokali-
seringsvillkoren i EXL, VagL och LBJ ska tillampas, sa det &r svart att géra en ingaende
jamforelse. Nagot som ar intressant med EXL &r dock det att den exproprierande i forsta
hand ska utnyttja sig egen mark, och lokaliseringsvillkoret i LL (6 8) &r enligt forarbe-
tena utformat med ExL 2:12 som forebild. Det har stammer 6verens med de beddm-
ningar som har gjorts i ledningsrattsfallen med telestationer, dar de befintliga lokali-
seringarna har accepterats for ledningsratten. Samtidigt har det i de fallen dock varit
stora kostnader befattade med att flytta anldggningarna och de befintliga intrangseffek-
terna har varit begransade.

Det ar svart att avgora om nagot av dessa satt generellt ar lampligare an det andra. Att
bortse fran den befintliga belastningen gor det, precis som det anges i domskalet till
RH 2006:24, enklare att flytta en olampligt lokaliserad anlaggning. A andra sidan kan
stora kostnader och nya intrangseffekter undvaras genom att hansyn tas till kostnaderna
for en flytt, som i fallen som berdr LL. Det &r trots allt intressant att praxis har utveck-
lats at olika hall har utan att det finns nagon betydande skillnad i hur villkoren och
motiveringarna till dem i forarbetena &r formulerade. En liknande tillampning av vill-
koren hade darmed varit rimligt, men & andra sidan ar det tveksamt om det finns nagra
storre negativa foljder av att det skiljer sig mellan lagarna.
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6 Slutsats

Studien visar att det framfor allt &r vid strandskydd det finns ett samband mellan fas-
tighetsindelning och markanvéandning. Samtidigt ar det sambandet nagot som teoretiskt
tas upp i lantmateriforrattningar och det ar mer tveksamt om fastighetsbildningen i
verkligheten har nagon faktisk paverkan pa markanvandningen. For tillstandspliktig
markanvandning forandrar sallan fastighetsbildningen forutsattningarna for prov-
ningen, utan det har forhallningssattet kraver ett visst matt av misstanksamhet kring att
fastighetsagaren kommer att vidta otillatna atgarder pa fastigheten som utvidgar hem-
fridszonen. Ett mer naturligt forhallningssatt som dessutom har stod i forarbetena ar att
fastighetsbildningen bara beféster de befintliga forhallandena, likt det som férekommer
i de tva nyare fallen med bullerutsatta bostader vid flygplatser. Nagon forklaring till
varfor strandskyddet ska sérbehandlas vid fastighetsbildningen har inte framkommit av
arbetet. Strandskyddet &r visserligen ett starkt allméant intresse, men det ar &ven natur-
reservat och flygplatser klassificerade som riksintressen vilka har behandlats pa motsatt
vis. For att komma till bukt med denna otydlighet och férutsdgbarhet hade det varit
lampligt att reformera fastighetsbildningslagstiftningen, dar en strikt ansvarsfordelning
mellan lantméterimyndigheten och andra myndigheter hade kunnat vara ett forsta steg.

Vad géller gemensamhetsanldggningars och ledningsratters samverkan med markan-
vandningen kan det rora sig om att mojligheten att inratta en gemensamhetsanlaggning
for vag kan paverka mojligheterna att uppfylla lamplighetskravet for nybildade bo-
stadsfastigheter. Ledningsratter kan a sin sida till exempel paverka var byggnader far
lokaliseras om det ror sig om starkstromsledningar. Géllande lokaliseringsprovning-
arna i AL och LL och om befintliga forhallanden ska beaktas i dessa har det i arbetet
inte framkommit nagra forklaringar till varfor de ska ske pa olika satt i lagarna. Bada
satten har sina fordelar, och det &r svart att motivera att ett av dem skulle vara dverlag
lampligare &n det andra.
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