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Abstract

The purpose of this study is to investigate the possibility for a juristic person to acquire whole
or part of a property in an early stage in the land exploitation process in Sweden. The study
takes a closer look at the different approaches that a juristic person have at their disposal, one
of them being the law called the Land Acquisition Act. The juristic or physical person can
apply for an acquisition permit when buying agricultural - or forest property from the
decision-making licensing authority. The licensing authority then either grants or denies the
application motivated by the law.

The other approach is to apply for a property formation procedure at the cadastral authority.
In this case, the cadastral surveyor determines if an acquisition permit is necessary in the
individual case. If so, the cadastral surveyor can submit the permit to the licensing authority
according to the Real Property Development Act. If the property in question is subject to a
detailed development plan, then a permit isn't needed according to the Land Acquisition Act.
Permit isn't needed if the property is undergoing a property formation process and the
appropriate use of the lot is not agricultural - or forestry. The study focuses on these two
exceptions that enable juridic persons permits according to the Land Acquisition Act.

The study has shown that using the tools in the Property Development Act instead of them in
the Land Acquisition Act gives a juristic person better prerequisite to secure land in an early
stage in the land exploitation process.
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Sammanfattning

Syftet med detta arbete dr att utreda kopplingarna mellan fastighetsbildningslagen, plan- och
bygglagen och jordforvirvslagen. Detta med inriktning pa juridiska personers mdjlighet att fa
bundenhet till mark 1 ett tidigt skede 1 en markexploateringsprocess. Syftet dr ocksé att utreda
mojligheterna och konsekvenserna i de olika situationer som uppstar beroende pa vilken
lagstiftning som appliceras i det specifika fallet.

Att fa bundenhet till mark i ett tidigt skede i markexploatering handlar inte bara om att
civilrittsligt sdkra marken, utan har ocksa ekonomiska incitament. Man vill som exploatdr eller
fastighetségare ta till vara pd den virdedkning som en planprocess for med sig till ett omrade.

Jordforvérvslagens bestimmelser aktiveras vid kop, byte och gava av fast egendom taxerad
som lantbruksenhet. Lagen innehaller krav som stills for att fa tillstand att forvarva en sddan
fastighet, ett sé kallat forvarvstillstand. Kraven stills pa savél fysiska som juridiska personer
men skiljer sig lite & mellan dem. Bida dgarkategorierna kan nekas eller beviljas tillstand.
Skillnaderna i kraven grundar sig i syftet med lagen som kan delas upp i tre delsyften; att frimja
boséttning och sysselséttning i glesbygdsomriden, att bibehalla markégarbalansen av jord- och
skogsbruksmark mellan fysiska och juridiska personer och att underlétta strukturforbattringar
i omarronderingsomraden. Aven vid kép av mark i samband med avstyckning krivs det i vissa
fall forvarvstillstdnd, likt 10 kap 3§ fastighetsbildningslagen. Vid fastighetsreglering handlar
det framforallt om Okning av fastighetens graderingsvdrde som ockséd i vissa fall kréver
forvarvstillstand enligt 5 kap 20§ fastighetsbildningslagen. Forvérvet kan da ske genom bade
kop och dverenskommelse.

Tillstdndet provas hos aktuell lansstyrelse i forsta instans med Statens jordbruksverk som
overprovningsmyndighet. Sedan mars 2021 &r Statens jordbruksverk forsta instans vid forvarv
som overstiger 20 000 000 kr och om forvérvet sker mellan en juridisk och en fysisk person.

Fastighetsbildningslagens koppling till jordforvérvslagen askadliggors vid fastighetsbildning
som involverar lantbruksenheter. Fastighetsbildningslagen ger lantméterimyndigheten vid
forrattning mojligheten att understélla fragan om forvarvstillstand till 1ansstyrelsen eller 1 vissa
fall Jordbruksverket. Med understéllande menas att man hénskjuter tillstindsfragan till en
annan myndighet for beslut. Antalet understillande av jordforvarvstillstand upptar 5-20 % av
alla drenden som en lansstyrelse far in under ett normalar. Hur ménga av dessa understédllanden
som kommer fran lantméterimyndigheten har ldnsstyrelserna svért att svara pd eftersom de inte
har tillrdcklig insyn 1 detta och kan darmed inte fora nagon statistik 6ver det. Detta géller bade
understillan vid avstyckning samt 6kning av graderingsvirde vid fastighetsreglering.

Plan- och bygglagens koppling till jordférvérvslagen askadliggors bland annat om en juridisk
person ansdoker om jordforvirvstillstdind enligt undantagsbestimmelserna 1 6§
jordforvirvslagen. Arbetet ldgger framforallt tonvikt vid undantaget i 6§ 2st 1p annat &ndamal
och 6§ 2st 4p sdrskilda skil. For att styrka dessa skél kan den juridiska personen genom aktuell
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kommun plocka fram handlingar som skulle kunna tyda pa att annat &ndamal blir applicerbart.
Dokumenten kan vara den aktuella Gversiktsplanen, en fordjupad oversiktsplan, ett positivt
planbesked eller en detaljplan som det tagits beslut om.

Fastighetsbildningslagens  koppling till plan- och bygglagen &skadliggors likt
jordforvirvslagen 1 flera situationer. Arbetet ldgger fokus pa kopplingen ndr ndgra av
paragraferna i 3 kap FBL aktualiseras vid fastighetsbildning, sdsom det allménna planvillkoret
1 3:2 FBL samt undantagsbestimmelsen i1 3:9 FBL. Kopplingar mellan FBL och PBL finns
ocksa 1 4 kap FBL genom bland annat vilandeforklaring av pagaende forréttning. Mgjligheten
att vilandeforklara en forrattning har 1 praxis visat sig vara mojlig sé tidigt i planprocessen som
ndr det finns ett positivt planbesked.

Min undersokning av dessa kopplingar ir till storsta del baserad pa intervjuer som gjorts.
Intervjupersonerna har valts ut for att skapa ett sa brett synsétt in i problematiken som mgjligt.
De olika intervjupersonerna arbetar pa ett eller annat sitt med fastighetsbildnings- eller
jordforvérvsfragor. Bland de intervjuade finns handlidggare av jordforvirvsdrenden,
forrattningslantmaétare, fastighetsmaéklare, exploatorer och advokater.

Arbetet har kompletterats med en presentation av ett mindre antal réttsfall for att hitta en
forankring i hur problematiken behandlas i domstol i dagslédget.

Enligt de intervjuer som gjorts med tillstdindsmyndigheter i samband med detta arbete har inte
restriktiviteten till juridiska personers mdjlighet att forvirva jordbruksmark enligt undantagen
1 6 § fordndrats ndmnvirt over ldngre tid. Det finns alltsd ingen trend som tyder péd att
restriktiviteten for juridiska personer har fordandrats genom éren.

Ett positivt planbesked utan stod i1 en aktuell 6versiktsplan dr och har varit ett for tunt underlag
for att pavisa att marken ér avsedd for annat &ndamal &n jord- och skogsbruk. For att pavisa
annat dndamal kravs forst ett aktuellt utpekande 1 6versiktsplan. Detta i kombination med andra
planhandlingar, likt ett positivt planbesked, som visar pa ett annat dndamal dr istéllet
vigledande vid bedomningen i jordforvirvsfragan. Bedomningen av undantaget annat &ndamal
och sérskilda skdl har inte fordndrats over tid och med detta anas heller ingen trend i
provningen. Vad giéller sérskilda skil finns det praxis som visar pd att det undantaget ska
appliceras snivt och att alla sérskilda skil av allmén karaktér ska avslas.

Om man istéllet som exploator koper del av fastighet och ansdker om fastighetsbildning hos
lantméteriet ldmnas frdgan om forvérvstillstand till forrattningslantmétaren som handlagger
drendet. Forrittningslantmédtaren kan, om det &r av vikt for forrattningen, understilla frigan om
forvarvstillstand till tillstindsmyndigheten. Exploatoren utnyttjar da den spetskompetens som
finns hos myndigheten. Svérigheten for exploatoren ligger i detta fall mer 1 hur man upprittar
kopet och hur eventuella villkor anvinds. Dessutom géller sexmanadersregeln som innebér att
man inom sex manader frdn det att kop upprittats maste ansdka om fastighetsbildning. Vid
jordforvarvstillstand ar det istdllet tre manader som géller, annars forfaller kopet.
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Enligt 3§ 7p JFL géller inte lagen om forvirvet avser ett omrade som genom nybildning blir
lampligt for annat dndamal dr jord- och skogsbruk. Alltsa finns mojligheten att genom
forrattning nybilda fastigheter for till exempel exploateringsdndamal. Enligt den insamlade
datan sker nybildning av exploateringsfastigheter sdllan i1 jamforelse med andra ansokta
atgdrder. I de fall man gjort de har man antingen bildat med stdd av 3:2 och 3:1 FBL eller i
enstaka fall med undantagsbestimmelsen i 3:9 FBL. Hur bildandet av exploateringsfastigheter
hanteras ar lite frén fall till fall. Tydligare riktlinjer kan komma ur framtida praxis.

Det vanligaste sittet for att sdkra mark 1 ett tidigt skede &r att exploatdren tidigt i planprocessen
ansOker om nybildning for att sedan lata lantmateriet vilandeforklara forrattningen 1 vintan pa
att detaljplan som man med stod av sedan fastighetsbildar enligt.

Sammantaget s& har kopplingen mellan JFL och PBL hérdnat 1 praxis for juridiska personer,
medan kopplingen mellan FBL och PBL mjuknat. Detta askédliggdrs inte minst i den
rittsfallsanalys som gjorts i samband med arbetet, men ocksa vid hur JFL och FBL anvénds
vid tillexempel forvarvsfraga eller fastighetsbildning. En bild av hur de olika lagstiftningarna
tillimpas idag éaskédliggérs 1 sammanstédllningen av det intervjumaterial som samlats in 1
samband med arbetet. For att underldtta for juridiska personer niar de kommer i1 kontakt med
jordforvérvslagen har tva forslag till littnader lagts fram:

e Att juridiska personers mojlighet till forvérvstillstdnd ska underldttas vid forvérv av
mindre arealer. Att vid ansdkan om forvérvstillstand ta in faktorn om hur stor areal som
ska exploateras.

e Att juridiska personers mojlighet till forvérvstillstind ska underldttas om man ska
exploatera for ett visst &ndamal, till exempel bostéder.

Motivering till dessa ldttnader ligger dels 1 att initiativet till en planprocess har skiftat frén
kommunerna till privata aktorer. Det ar alltsa inte ldngre kommunerna som sjdlva inleder
planprocessen och bygger, utan detta har successivt tagits Over av privata aktorer.
Motiveringen ligger ocksa i att vi behdver uppna vissa mal i till exempel bostadsbyggandet for
att uppratthdlla de bostadspolitiska mélen som satts upp. Prognosen som stillts for
bostadsbyggandet i Sverige mellan ar 2020 - 2029 visar att det halls en takt som skulle kunna
bidra till att skapa en buffert av bostdder, men for att uppritthalla samma tempo i1 byggandet
maste det byggas mer. For att dessa privata aktorer ska vara villiga att ta p sig den risk som
detta innebdr kan det behovas ldttnader i1 jordforvarvslagen for juridiska personer vid
bostadsbyggande. Att undanta forvarvstillstand for just bostadsdndamal skulle alltsd kunna
vara ett forslag pd steg i ritt riktning mot en 16sning av den rddande bostadsbristen.

Sammantaget &r fordelarna fler &n nackdelarna med att i ett tidigt skede ansdka om
fastighetsbildning. Alltsa &r vigen via fastighetsbildningslagen det tillvigagangssétt som man
vinner mest framgang med som juridisk person enligt de unders6kningar som gjorts i detta
arbete.
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Forkortningar

FBL Fastighetsbildningslag

JB Jordabalken

JFL Jordforvirvslagen

LM Lantméterimyndigheten

MMD Mark- och miljddomstolen
MOD Mark- och miljoéverdomstolen
PBL Plan- och bygglagen

Prop. Proposition

SOu’ Statens offentliga utredningar

10
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1.Inledning

Inledningen syftar till att bereda ldsaren genom att forst presentera en bakgrund med
problemdiskussion. Ddrefter foljer syfte och arbetets fragestdllningar. Avgrdnsningar,
disposition och potentiella felkdllor avslutar kapitlet.

1.1 Bakgrund och problemdiskussion

En markexploatering innebér att man @ndrar padgaende markanvindning for ett omride, sa att
ny bebyggelse kan uppforas pd omradet. Sjidlva processen markexploatering innehéller
samtliga steg frén en inledande projektidé till fardig bebyggelse. Daremellan sker atgérder som
ar nodvéndiga for att fardigstélla slutprodukten i en markexploatering. En markexploatering ar
inte lik en annan. Processen méste, mer eller mindre, anpassas till de rddande forutsattningarna
1 det enskilda fallet. En markexploateringsprocess kan dérfor bli mer eller mindre komplex.

For att kunna pabodrja en markexploateringsprocess och i forlingning dndra markanviandningen
1 ett omrade maste nagon vara villig att investera i marken, framtida byggnader och
gemensamma anldggningar. Ofta méste ett markforviarv ske dd ursprunglig fastighetségare
saknar incitament och pengar till att sjdlv genomf6ra en dndring av markanvéndningen for ett
omrade. Marken bor dé sdkras av ndgon som bade har intresset och resurserna att genomfora
en markexploatering. Det hér arbetet kommer att ldgga fokus pé just nér en exploator forvirvar
hel eller del av fastighet i1 syfte att fordndra markanvéndningen. Fokus ldggs framforallt pa
forvarv som sker infor nyexploateringar av jord- och skogsbruksmark, det vill sdga niar marken
fran borjan ir helt obebyggd. !

Innan en markexploatering kommer pé tal bestims fastigheternas virde av den pdgaende
markanvdndningen. Efterhand som en idé om exploatering bildas skapas sd kallade
forviantningsvérden. Dessa baseras pa att ny bebyggelse kan komma att uppstd pad omrédet i
framtiden. I denna fas gar marken fran att vara jord- och skogsbruksmark till rdmark.
Forvantningsvérdet som skapas bidrar till en vérdestegring for marken. Det finns ddrmed ett
ekonomiskt incitament for en exploator att forvarva mark for framtida exploatering i ett sa
tidigt skede som mgjligt. Samtidigt vill man som exploator civilrattsligt sikra omradet via
forviry. 2

Om exploatoren viljer att, av en fysisk person, forvéirva hel fastighet som ir taxerad som
lantbruksenhet och beldgen 1 glesbygd erfordras ett jordforvirvstillstind enligt
jordforvérvslagen. Jordforvérvstillstandet provas hos Lansstyrelsen med Jordbruksverket som
overprovningsmyndighet. Jordforvirvstillstind méste sokas inom tre manader efter det att
forvirvet skett; annars upphor forvirvet att gilla.’

Man kan som exploatér dven ordna med forvdrvet i samband med lantmiteriforrittning.
Lantméterimyndigheten kan vid fastighetsbildning for jord- och skogsbruksdndamal

' Karlbro, Lindgren Markexploatering. 5 uppl. s.14, 17 2015
2 Karlbro, Lindgren 5.93-95
3 Jordforvirvslagen 9-10§§
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understilla frigan om jordforvirvstillstdnd till Linsstyrelsen.* Tremanadersregeln i JFL giller
di inte utan istilllet jordabalkens sexménadersregel® vid forvirv av del av fastighet. Om
fastighet nybildas for annat &ndamal dn jord- och skogsbruk och dnnu inte undgétt taxering
krivs inte ett forvirvstillstand.® Ett sidant indamal skulle till exempel kunna vara exploatering.
Forvarvstillstdnd behovs heller inte om omradet genom detaljplan eller omradesbestimmelser
dr imnat for annat indamal 4n jord- och skogsbruk.’ Bdda dessa undantag fran forvérvstillstind
giller juridiska personer och dr centrala i detta arbete.

Problemen for exploatdren uppstar nir man ska g& in med resurser nér planerna for omradet
inte dr sdkrade samtidigt som man vill vinna s mycket som mojligt av virdestegringen. Man
vill inte som byggherre ligga ute med resurser som skulle kunna ga forlorade om planerna for
omradet inte realiseras.

Praxis har under modern tid gatt &t varsitt hall. JFL har i praxis fitt en hardare koppling till
PBL medan likartad koppling till FBL blivit mjukare.

Sveriges regering har satt upp vad de sjdlva kallar for det bostadspolitiska mélet. Detta mal ar
mist sagt svara att konkretisera i stora drag. Darfor har Boverket sammanstillt, tolkat och
konkretiserat innehéllet 1 malet. Boverket delat upp det dvergripande maélet i tre huvudmal.
Dessa tre huvudmal ar:

e Alla méinniskor ska f4 mojlighet att leva 1 bra hallbara bostider till rimliga kostnader.

e Bostadsomraden ska bidra till jamlika och vérdiga levnadsforhallanden.

e Ekologisk, ekonomisk social och héllbar utveckling ska vara grunden i byggandet och

forvaltningen av véra framtida bostider.®

Huvudmalen tar sikte pa att alla grupper 1 samhallet, sirskilt de som har de extra svart vid en
bostadsbrist, ska fa ha ett bra boende. De som beriknas vara extra utsatta i en sddan situation
ar smdébarnsfamiljer med Il4ga inkomster, &ldre, funktionsnedsatta, hushdll med
flyktingbakgrund och hemlosa.

Boverket har ocksd i uppdrag att utfoéra och tillhandahdlla analyser av bland annat
bostadsmarknaden. En av dessa analyser dr att gora en 1dngsiktig beddmning av bostadsbehovet
i Sverige.” Analysen presenteras i en rapport som redovisar bostadsbyggnadsbehovet i landet
for en viss tidsperiod. Enligt rapporten for aren 2020-2029 beridknas byggbehovet ligga mellan
592 000 och 664 000 lagenheter. Det intressanta for arbetet dr att sdtta detta byggbehov i
relation med den o6kande befolkningsmingden i1 landet. Enligt rapporten sa innebédr de
prognostiserade byggbehovsintervallet for det aktuella intervallet att man bygger ikapp det
underskott man haft till last sedan 2006 och ldgger dven till en buffert. Det ska podngteras att

4 Jordforvirvslagen 10§

5 Jordabalken 4 kap 7§

® JFL 3§ 7p

T JFL 3§ 6p

8 Hégred, Boverket, 2005 s.1
9 Jonsson, Boverket, 2020 s.3

15



Markforvirv tidigt i en exploateringsprocess — En analys av mojligheterna i FBL, JFL och PBL

dven fast det ser ut som om man dr pd rétt vig dr det en stor utmaning att na upp till
byggbehovsprognosen. Oavsett modell sa kommer det behova byggas en betydande méngd
bostider under perioden. '

For att kunna bygga bostéder i den storleksordning som prognosen frdn Boverket pekar mot
behovs inte bara fortitning, utan &ven nyexploatering utanfor stadskérnan. Det dr har
tolkningen av jordforvérvslagen i form av praxis samt lagstiftningen i sig sjélv och den aktuella
bostadspolitiken 1 kombination med byggbehovsprognosen for de ndrmsta 10 aren gar emot
varandra.

Hur ska man da som exploator gé till viga for att forvarva mark i ett sa tidigt skede i1 en
markexploateringsprocess som mojligt? Vilken forvérvsvig dr smidigast att ga?

1.2 Syfte

Syftet med examensarbetet dr att ge exploatoren en béttre bild av de olika alternativen vid
forvirv av jord- och skogsbruksmark infér nyexploatering: hur man som exploator lattast gir
tillviga for att sdkra jord- och skogsbruksmark juridiskt sd tidigt som mdojligt i en
exploateringsprocess.

Examensarbetet syftar dven till att ge en klarare bild av det nutida samspelet mellan plan- och
bygglagen, fastighetsbildningslagen och jordforvérvslagen.

1.3 Fragestallningar
e Hur ser ldamplighetsprovningen av en exploateringsfastighet ut? Hur tdnker lantmaéteriet
vid till exempel avstyckning for exploateringsdndamal?

e Har hanteringen och beddmningen av jordforvérvstillstand hos Lénsstyrelsen eller
Jordbruksverket forandrats med tiden?

e Vilka skillnader och konsekvenser, beroende av tillvigagéngssitt kring ett jord- och
skogsbruksmarksforvérv, uppstar for en exploator?

o Vilket tillvigagangssatt dr mest fordelaktigt for en exploator?

1.4 Avgransningar

I arbetet har endast nyexploatering studerats. Med detta menas nir man exploaterar obebyggd
mark som idag &r jord- och skogsbruksmark. Det finns dven exploatering av redan bebyggda
omraden. Men denna typ av exploatering kriver ett hogre krav pa ekonomiskt utbyte da
fastighetsvirdet 1 regel dr hogre dn vid en nyexploatering. Det finns saledes ett mindre
ekonomiskt incitament 1 att ta sig in 1 exploateringsprocessen tidigt om omrddet redan ar

10 Jonsson, Boverket, 5.45-46
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bebyggt &n om det ir obebyggt.!! Det blir sdledes mer intressant for en exploatdr att i ett tidigt
skede ge sig in 1 en nyexploatering ur ett ekonomiskt perspektiv. Ett beviljat bygglov eller ett
forhandsbesked till ett sadant har inte vigts in 1 arbetet.

1.5 Disposition

Kapitel 2 - Tillvigagangssditt
Kapitlet beskriver tillvigagingssittet for arbetet.

Kapitel 3 - Planforfarandet

I kapitlet beskrivs alla olika typer av planer som kommunerna har till sitt forfogande. Varje
plan beskrivs var for sig tillsammans med dess syfte och hur respektive plan dr kopplad till
planprocessen i stort.

Kapitel 4 - Jordforvdrvslagen
Kapitlet behandlar jordforvarvslagens syfte, historik och tillimpningsomrdde. Hur
lagstiftningen skiljer pa fysiska- och juridiska personers forvarv tas ocksd upp.

Kapitel 5 - Fastighetsbildningslagen

Kapitlet behandlar fastighetsbildningslagens syfte, historik och tilldimpningsomréade. Lite av
fokuset laggs pa hur man med hjilp av lagstiftningen tacklar lamplighetsvillkoret vid bildandet
av exploateringsfastigheter.

Kapitel 6 - Bostadsbehov
I kapitlet analyseras Sveriges bostadsbehov utifran de bostadspolitiska malen samt den senaste
prognosen for bostadsbyggandet i vart land.

Kapitel 7 - Rdttsfallsanalys
Kapitlet presenterar de rittsfallsstudier som gjorts i samband med arbetet.

Kapitel 8 - Sammanstdllning av intervjiumaterial
I kapitlet sammanstélls det material som samlats in frdn samtliga intervjuer som gjorts med
tillstdindsmyndigheter och lantméterimyndigheter.

Kapitel 9 - Analys
Kapitlet beskriver analyser av den datan som samlats in under samtliga intervjuer.
Fragestéllningarna belyses fran flera olika hall med inslag av forfattarens egna tankar.

Kapitel 10 - Resultat (slutsats)
Arbetet avslutas med konkreta svar pé fragestéllningen som baserats pa den tidigare analysen.

" Kalbro, Lindgren, s.17
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1.6 Felkallor

Mojliga felkdllor kan grundas 1 att endast fem av Sveriges 21 Lansstyrelser har intervjuats. Fler
intervjuer hade bidragit till en béttre geografisk spridning samt ett storre intervjumaterial att
analysera och dra slutsatser utifran.

Likadant ndr det géller intervjuer av Lantméterimyndigheter. En storre geografisk spridning
skulle potentiellt bidra till en storre forstaelse for hur fragan behandlas i olika geografiska
omraden runt om i Sverige och dven bidragit till ett bredare intervjumaterial.

En annan potentiell felkélla kan grundas i de fa réttsfall som analyserats 1 arbetet. Detta material
skulle kunna breddas.

2. Metod

Kapitlet askadliggor metoden som valts for att nd fram till resultatet. Tyngden ligger
framforallt i de studier som gjorts och i den bredd av olika yrkesgrupper som valt att delta.

2.1 Litteratur, forarbeten och lagar
Litteratur som berdr &mnet har studerats for att kunna ldgga grunden till en bra kunskapsbas
inom dmnet.

I arbetet belyses framforallt jordforvarvslagens (JFL) och fastighetsbildningslagens (FBL)
syfte och tillampning. For att askadliggora syftet med dessa lagar har forarbeten och utredning
kring dessa lagar studerats. Forarbetena och utredningarna kan sedan ha lett till prepositioner
som senare blivit lagar. Nagra av lagarna &r idag wupphdvda till foljd av
fastighetsbildningslagens ikrafttrddande 1972. Darfor har 6vergangsbestimmelserna frén de
upphévda lagarna ocksa studerats.

2.2 Analys av fyra rattsfall

Fyra rattsfall som beror dmnet har studerats for att fi en bild av hur dmnet behandlas vid
provning i domstol. Réttsfallen dr himtade fran JUNOs databas, vanlig internetsokning, mail
fran intervjupersoner och handledare samt Lantmateriets réttsfallsdatabas. S6kord som anvénts
i sokandet dr bland annat exploateringsfastighet, nybildning av exploateringsfastighet,
jordforvérvslagen och forvérvstillstand. Just dessa réttsfall har valts ut for at de beror olika
juridiska frigestéllningar som &r av vikt for arbetet. Dessa dr dessutom de nyaste och mest
betydande for arbetets fragestdllning. Réttsfallens sérskilda betydelse har bekriftats i intervjuer
och i litteraturen. Forutom de rittsfallen som tagits upp i analysen sa refereras det till ett annat
rattsfall med skiljaktig mening. Varfor detta exkluderats fran analysen beror pé att det inte har
ansetts tillfora lika mycket till svaren pa fragestillningen, men dess skiljemening dr viktig att
ha med sig for forstaelsen av problematiken som arbetet lyfter.
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2.3 Tillstandsmyndigheternas provning vid ans6kan om forvarvstillstand

For att fa grepp om hur en provning av ett jordforvérvstillstdnd gar till har sju av landets 21
lansstyrelser tillfradgats angaende deltagande i detta arbete. Av dessa sju har fem valt att delta.
Lénsstyrelsens dverprovningsmyndighet Jordbruksverket har ocksa intervjuats for att fa en bild
av hur de ser pé ett dverprovat meddelande om forvirvstillstand.

2.4 Lantmaterimyndigheternas provning vid ansokan om bildandet av
exploateringsfastighet

I syfte att fa en bild 6ver hur bildningen av nya exploateringsfastigheter gors 1 praktiken sa har
en handfull lantmétare intervjuats. Av landets 86 lantmiterikontor, statliga som kommunala,
har nio tillfragats angéende deltagande i detta arbete. Av dessa nio har fyra valt att delta.
Urvalet av lantmaéterikontor har gjort for att fa en sé stor geografisk spridning som mdjligt pa
den insamlade datan. Genom att markanvéndningen varierar nds en spridning i hur fragan kring
bildandet av exploateringsfastigheter behandlas pa olika platser runt om i landet.

2.5 Studie av andra yrkesgruppers erfarenheter

For att bredda intervjumaterialet har en exploatdr, en fastighetsméklare och en advokat
intervjuats. Fastighetsmiklaren och advokaten kommer i1 kontakt med jordforvérvslagen mer
eller mindre dagligen i sina yrkesliv.

3. Planforfarandet

Kapitlet gdr igenom och beskriver de planer som en kommun har till sitt forfogande. Varje
plan gds igenom var for sig och beskrivs med syfte och innehall. Kopplingar till respektive plan
i planprocessen presenteras ocksd. Kapitlet avslutas med en kort forklaring av
vdrdeutvecklingen vid en markexploateringsprocess med koppling till planprocessen samt ett
kort stycke om initiativ till planprocessen.

3.1 Oversiktsplan, OP

Var och en av Sveriges kommuner ska ha en oversiktsplan som tdcker hela kommunen. Den
ska visa den kommunalpolitiska tolkningen av hur mark- och vattenomraden ska anvéndas och
bebyggas samt hur bebyggelsen ska anvindas, utvecklas och bevaras. Kommunfullmaktige ar
beslutande i 6versiktsplanen som i sig #r inte ir juridiskt bindande. Oversiktsplanen anvinds
av kommunen for att ta fram strategier for en 1dngsiktig och hallbar utveckling. Den ska ge en
oversiktlig inblick 1 grunddragen for hur kommunen tdnker anvidnda sig av mark- och
vattenomraden pa lang sikt. I detta ingar ockséd redovisning pa hur man ténker ta hiansyn till
allméinna intressen och hur riksintressen ska tillvaratas. Darfor dr dversiktsplanen central for
kommunens arbete. '

Planen &r inte bara intressant for kommunen utan dven for kommunmedborgare och
professionella anvéndare, som till exempel en exploatér. Darfor stills det krav pd att
oversiktsplanen ska kunna forstas av flera olika aktorer. Kommunens stéllningstaganden ska

12 PBL 3 kap, 1, 28§
19



Markforvirv tidigt i en exploateringsprocess — En analys av mojligheterna i FBL, JFL och PBL

tydligt framgé for att l4tt kunna tilldmpa planen men dven for att 0ka forstaelsen av densamma.
Visentliga konsekvenser i planen ska ocksa redovisas. Kommunen fér lov att planldgga vissa
delar av det Gversiktsplanerade omradet med en annan detaljeringsgrad utan att dventyra
omprdvning av planen. '

Det &r av vikt att oversiktsplanen dr Overskadlig och begriplig och att man kan skilja pa
begreppen stdllningstagande och planeringsunderlag. Hir &r utformningen av planen viktig. Att
dela upp Oversiktsplanen i flera olika bitar okar tydligheten 1 densamma. De delar som ingar i
en oversiktsplan ar:

e Plankarta
e Planbeskrivning
e Linsstyrelsens granskningsyttrande

Vid senare antagande av planen ska det i det tillhorande forvaltningsbeslutet dven finnas
handlingar som:

e Samréadsredogorelse
e Sirskilt utldtande
e Protokollsutdrag med beslut om antagande

I plankartan redovisas grunddragen for anvindningen av mark- och vattenomriden.'*
Planbeskrivningen tar upp Overvdganden i strategiska och kommundvergripande fragor
tillsammans med de innehdllskrav som finns i en dversiktsplan.'> Nir beslut om att findra eller
anta en Oversiktsplan har vunnit laga kraft ska vissa handlingar skickas till bland annat
linsstyrelsen och Boverket. '®

Oversiktsplanen utgdr ett underlag vid provning av plan-, lov- och tillstindsirenden. Foretag
som dr intresserade av att etablera eller utveckla sin verksamhet i kommunen har ocksa stor
nytta av en tydlig och aktuell plan. Aktualitet och tydlighet i oversiktsplanen underldttar
detaljplanering, bygglovsdrenden och andra tillstdndsprovningar sdsom jordforvérvstillstand.
Aven handliggningen av planbesked underlittas av aktualitet och tydlighet i planen. Genom
att hela tiden ha en dialog med sévil berérda aktorer som allménheten kan viktiga fragor
diskuteras vildigt tidigt i planprocessen. Beslut som &r vilforankrade i 6versiktsplanen 16per
mindre risk att 1 ett senare skede overklagas.

Vad giller riksintresse dr oversiktsplaneringen det viktigaste instrumentet for dialog mellan
kommun och stat. Fokuset pa riksintressenas forhallande till de allménna intressena laggs forst
1 en Oversiktsplanering

13 PBL 3 kap, 6, 6a-b§§
4 PBL 3 kap, 3§
IS PBL 3 kap, 4§
16 PBL 3 kap 22§
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Som tidigare ndmnts &r inte planen juridiskt bindande, med ett vildigt betydelsefullt dokument
for domstolarna vid till exempel dverprovning av detaljplaner och bygglov. Aven hir #r tydlig
motivation av kommunens stéllningstagande i planen viktig for domstolarna.

Med detta i ryggen har 6versiktsplanen en viktig roll som méldokument och végvisare i farden
mot en héllbar framtid och for en ekonomisk, social och miljomassigt langsiktig
samhillsstruktur. Oversiktsplanen bli kommunens verktyg, inte bara for den interna
handldggningen utan &dven 1 dialog och samordningen med andra aktérer inom
samhillsbygget.!”

Vid en markexploatering existerar en dversiktsplan redan i punkt 1 i figur 1, viardetrappan, som
presenteras i delkapitel 3.4.

3.2 Fordjupad 6versiktsplan, FOP

Om kommunen for ett visst begridnsat omrade vill utreda samband, atgarder och konsekvenser
pa en mycket hogre detaljeringsniva dn 6versiktsplanen har de mojlighet att plocka fram en
fordjupad oversiktsplan. Detta skulle till exempel kunna vara utvecklingsomraden i staden, en
hel tétort eller ett storre verksamhetsomrade pa landsbygden. Den fordjupade oversiktsplanen
ar likt oversiktsplanen inte juridiskt bindande, men ér ett viktigt underlag som underléttar det
senare arbetet med att ta fram detaljplaner. I en fordjupad 6versiktsplan utformas huvuddragen
for gestaltningen av ett omréde. Ledorden som ofta tas till vid framtagandet av en FOP ir:

o Orienterbarhet
e Rorelsemonster
e Overblickbarhet

Dessa ledord kopplas direkt till trygghet och brottsforebyggande arbete.
Orienterbarheten beskriver ldttheten i orienteringen for en person pa en plats eller i ett omrade.
Orienterbarheten &dr kopplad till overblickbarheten. Bra &verblickbarhet bidrar till dkad
trygghet dé det blir lattare att hitta och ha kontroll pa vilka andra personer som rdr sig i
ndromréadet.

Rorelsemonstret handlar om hur maéanniskor ror sig till, genom och fran omrddet. Hur
manniskan sjdlv skapar fina och gena géng- och cykelstrak. Omradden som torg och parker
skapar viktiga mdtesplatser som 1 kombination med omkringliggande, utitriktade sociala
funktioner hjélper till att befolka den offentliga miljon.

Ledorden innebdr i praktiken dimensionering och lokalisering av végar, placering av storre
samhillsfunktioner som skola, férskola och centrumanldggningar. Dimensionering av kvarter
eller byggnader tas ocksa upp 1 ett sdidant dokument. Liksom en oversiktsplan skickas dven det
fordjupade dokumentet ut pd samrdd sa att parter som tidigare inte varit involverade i

7 PBL kunskapsbanken, Boverket, Oversiktsplanens nytta och funktion
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kommunens planldggning far tillfdlle att studera och yttra sig om innehallet.

De fallgropar man som planerare kan hamna i vid framtagandet av en FOP ir att man ofta har
en vildigt stark tilltro till ndrhet av kollektivtrafik och att detta dr 16sningen pd mycket av
problematiken. Men en kollektivtrafik utan ndrhet till exempel handelsetableringar, polis eller
socialtjénst kan dven nya hallplatser och stationer upplevas som ddsliga eller hotfulla.'®

Vid en markexploatering kan en FOP redan ha tagits fram, likt en 6versiktsplan, vid punkt 1 i
figur 1, virdetrappan, som presenteras i delkapitel 3.4.

3.3 Detaljplan

Enligt plan och bygglagens forsta kapitel och andra paragraf dr det en kommunal angelédgenhet
att planldgga anvindningen av mark- och vattenomraden. Detta kallas ocksa for det lagstadgade
kommunala planmonopolet. Paragrafen ger kommunen de verktyg som behdvs for att styra
markanvindningen via lov och andra bestimmelser. Kommunerna kan via planmonopolet
instifta de framsta juridiskt bindande dokumentet for ett omrddes markanvindning,
detaljplanen. I detaljplanen regleras inte bara hur mark- och vattenomraden far anvéndas utan
ocksd hur bebyggelse ska f4 uppforas inom planomridet. For de omraden som inte
detaljplaneldggs har kommunen befogenhet att infora sd kallade omrédesbestémmelser.
Omradesbestimmelserna ska vara ett stod till den géllande 6versiktsplanen. Med stdd menas
att omradesbestimmelserna infors for att tillgodose syftet med Oversiktsplaneringen i
kommunen.

Det ar kommunen som for detaljplaneprocessen framaét. I denna process far allménheten i form
av medborgare sdvil fastighetsdgare som myndigheter tillfille att yttra sig och tycka till om
den framtida planen. De ovannidmnda ska dven ha insyn i arbetet kring planen. '

Det finns ocksd dldre typer av planhandlingar, sdsom avstyckningsplan, byggnadsplan,
stadsplan, fastighetsplan och tomtindelningar. Aven fast dessa inte regleras i dagens PBL s4 ir
de ocksé juridiskt bindande. Detta genom overgingsbestimmelserna till dagens plan-och

bygglag.

Vigen fréan forslag till laga kraft i en planprocess dr omfattande och kan se lite olika ut beroende
pa hur fOrutsdttningarna ser ut. Efterfoljande delkapitel kommer att beskriva stegen i en
planprocess som applicerar det sa kallade standardforfarandet.

Vid en markexploateringsprocess tas en detaljplan fram i punkt 4 enligt figur 1, vérdetrappan,
som presenteras i delkapitel 3.4.

8 FOP, Boverket, 2020
19 Karbro, Lindgren, s.29
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3.3.1 Planbesked

En kommun kan vid inledning av planprocessen plocka fram ett planbesked. Meningen med
planbeskedet &r att de personer som Onskar att genomfora en atgird snabbt och tydligt ska
kunna fa besked om kommunen tinkt att inleda ett planarbete eller inte. Beskedet ska vara
skriftligt och motiverat. Kommunen kan 1 samband med planbeskedet besluta om det behovs
ett planprogram och eventuellt en miljokonsekvensbeskrivning. Beddmningarna géllande
framtagning av de tva sista styrdokumenten sker efter det att man gjort en behovsbeddmning
for respektive dokument. For framtagning av en miljokonsekvensbeskrivning (MKB) tittar man
ndrmre pd om detaljplanen kan tankas att pdverka miljon till den grad d& man finner det l6nsamt
att plocka fram en MKB.?° Kommunen har sedan fyra manader pi sig att fatta beslut om
planbesked fran det att begiran kommit in.?! Mojligheten att begira planbesked av kommunen
verkstilldes ndr man instiftade den nya plan- och bygglagen 2011. Tanken med den nyare plan-
och bygglagen var att forenkla plan- och byggprocessen samtidigt som kontrollen av byggandet
skdrptes. For att forenkla tillimpning av lagen moderniserades spraket och definitioner for
viktiga termer lades till.?* I propositionen till den nya plan- och bygglagen var planbesked en
del 1 dess huvudsakliga innehall. Skélen till regeringens forslag till att inféra planbesked var
framforallt de privatas initiativritt till ett planarbete.

I ett av underlagen till skédlen framkom att utvecklingen under 2000-talet har inneburit att
planarbetet mer och mer startats genom initiativ frdn privata byggherrar och exploatorer. Den
dldre plan- och bygglagen saknade tydlig reglering i initieringsskedet av ett planarbete.
Initieringskedet &r samtidigt en viktig faktor for effektiviteten s& védl nar det giller
konkurrensen mellan byggherrar och samhéllsutvecklingen i stort. Otydliga besked frén
kommunen om dess instédllning till ett planarbete bidrar till utdragna och kostsamma processer.
For att f4 ett tydligare besked kring kommunens instdllning angdende initiering av ett
planarbete for ett visst omrade infordes dirfor ett planbesked som kommunen ér skyldiga att
ge till den som begir det.

Syftet med planbeskedet dr att gora initialskedet 1 ett planarbete mer effektivt genom 6kad
forutsdgbarhet, snabbare handliggning och likabehandling for enskilda intressenter. Det &r a
andra sidan viktigt att ett planbesked inte gar hindelserna med ett eventuellt efterféljande
planarbete i forvdg eller att beskedet anses som kommunens slutgiltiga stillningstagande i
frigan.?® Ritten att begira planbesked bor inte 14sas till en viss typ av enskilda intressenter,
det ska istdllet stéllas krav pa att den som begér planbeskedet ska ha for avsikt att genomfora
den atgird som foreligger begiran. En begidran om planbesked bor goras med enkla och
overskadliga handlingar. Detta for att ge mojligheter till en tidig kommunal bedomning om
forutsittningarna for planliggning, vilket 4r hela syftet med méjligheten till planbesked.?*

20 PBL, 5 kap 2,5§§

21 PBL, 5 kap 4§

22 Prop 2009/10:170 s.1

2 Prop 2009/10:170 5.230
24 Prop 2009/10:170 5.231
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3.3.2 Samrad

Kommunen ska efter det att ett planforslag uppréttats samrada med de parter som har en
koppling till planen.”> Samrid hélls dven vid upphivande och dndring av detaljplan.
Syftet med samradet ar att ge parterna en inblick 1 planforslaget och ddrmed kunna ldmna
synpunkter.?® Syftet dr ocksd att samla in kunskap om planomridet och dirmed forstirka
beslutsunderlaget. Att involvera berdrda parter tidigt 1 planprocessen kan ge minskad risk for
att planen dverklagas.?” Samradet saknar formella krav for hur det ska genomforas.

3.3.3 Underrattelse

Med information och synpunkter frdn samridet bearbetas planforslaget. Nir bearbetningen
fardigstallts ska forslaget granskas. Innan man granskar planforslaget ska kommunen
underritta allméinheten om detsamma.?® Underrittelsen ska ske via kommunens hemsida samt
genom uppfistning pd kommunens offentliga anslagstavla.?’ Kommunen ska utdver detta
sdanda underrittelsehandlingarna inklusive planforslaget till lansstyrelsen,
lantmiterimyndigheten samt de andra kommuner som berdrs.

3.3.4 Granskning

Efter att kommunen bearbetat planforslaget utifrdn de synpunkter som inkommit under
samradet ska forslaget vara tillgidngligt for granskning innan beslut om antagande tas. Syftet
med granskningen r att visa upp den plan som kommunen tdnkt anta och samtidigt ge berdrda
parter en sista chans att yttra sig. Granskningstiden ska vara minst tva veckor vid en detaljplan
med standardférfarande.’® Dock kan granskningstiden anpassas efter forutsittningarna i det
enskilda fallet. Granskningstiden kan ocksa forkortas om de man samratt med ar Gverens om
detta.

Lénsstyrelsen har i granskningen ett tillfdlle att yttra sig om planforslaget utifrdn deras
ingripandegrunder. De far med detta en mojlighet att meddela kommunen om att antagandet
av planen kan komma att Sverprovas om inte forslaget dndras efter ldnsstyrelsens yttrande.®!
Lansstyrelsen kan under granskningen yttra sig om de bedémer att miljokvalitetsnormer och
riksintressen enligt miljobalken inte tillgodoses. De kan dven yttra sig om det bedoms att
uppforande av bebyggelse och byggnadsverk blir oldmpligt med hénsyn till sdkerhet och hélsa
samt om risk for olyckor, erosion och dversvimningar foreligger.

Lantméterimyndigheten har ocksa mdjlighet att yttra sig under granskningen. Detta kan gilla
fraigor d4 huvudmannaskap inte bedoms vara ritt behandlade eller om det finns
fastighetsindelningsbestimmelser 1 detaljplan som inte tilldmpats ritt. Yttrandet ska ske

25 PBL, 5 kap 11§

26 PBL, 5 kap 12§

27 Boverket PBL Kunskapsbanken, samrad
28 PBL 5 kap 19§

2 PBL 5 kap 1§

30 PBL 5 kap 18§

31 PBL 5 kap 22§
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skriftligt??

3.3.5 Granskningsutlatande

Efter granskningen ska alla synpunkter som erhallits behandlas och sammanstéllas 1 ett
granskningsutlitande. Aven granskningsutldtandet samt andra handlingar ska goras
tillgédngliga for allmidnheten. Om kommunen inte tillgodosett vissa synpunkter bor det ges en
tydlig motivering varfor. Om kommunen vésentligt frangar sitt planforslag med
granskningsutlitandet som grund sa ska en ny granskning genomforas.>?

3.3.6 Antagande

Utifrdn det som tidigare tagits fram i1 planprocessen ska kommunen innan antagandet av
detaljplanen ta stillning till om underlaget visat att mark- eller vattenomradet ar lampligt for
det tinkta andamalet med planen. Detta med hinsyn till savél byggnader som byggnadsverk. I
denna del av detaljplaneprocessen ska alltsi kommunen ha gjort alla nddvéndiga
undersdkningar for att kunna anta den ténkta planen. Huvudregeln ar att det & kommunens
hogst beslutande organ, kommunfullméktige, som beslutar om att anta en detaljplan. Vid ett
standardforfarande kan dock detta atagande delegeras 1 nedatgdende led inom kommunen till
kommunstyrelsen eller byggnadsnidmnden.*

Beslutsunderlaget bor vara aktuellt vid antagandet. Det star inte uttryckligen i PBL hur ldnge
en kommun kan avvakta frdn granskningen till beslut om antagande. Dock bor
grundkartematerialet och fastighetsforteckningen vara uppdaterade infor antagandet.

Nér beslut om antagande har fattats ska kommunen tillkdnnage detta och ansla protokollet pa
kommunens anslagstavla. Senast dagen efter ska ett meddelande om antagande skickas till
Lansstyrelsen, Lantmiterimyndigheten samt flera andra berorda parter sdsom fastighetségare,
bostadsrittshavare, hyresgistorganisationer med flera under forutsittning att de ldmnat
skriftliga yttrande under granskningstiden som inte blivit tillgodosedda i forslaget.*

3.3.7 Overklagande

Beslutet att anta detaljplanen kan 6verklagas. Det finns lite olika typer av 6verklagande: det
ena avser provning av beslutet att anta detaljplanen och den andra dr en laglighetsprévning med
syftet att prova om beslutet kommit till i laga ordning. Det gér dven att dverklaga beslut om
4ndring eller upphivande av detaljplan.’’

32 Boverket PBL Kunskapsbanken, granskning
33 PBL 5 kap 23-25§§

34 PBL 4 kap 2§

35 Boverket kunskapsbanken, antagande

36 PBL 5 kap 29-30§§, 13 kap 12-13§8§
STPBL 13 kap 13, 178§
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Lansstyrelsen har mojligheten att overpréva kommunens beslut om att anta, dndra eller
upphéva detaljplan. For att 6verprova behover inte planen ha dverklagats inom Lénsstyrelsens
ramar for tillsyn.>®

Om beslutet om att anta, &ndra eller upphdva en detaljplan 6verklagas landar detta hos mark-
och miljddomstolen som forsta instans.*® For att fa lov att verklaga méste beslutet angd den
klagande och ha gatt denne emot.*’ Synpunkterna som klagande har ska ha kommit in skriftligt
under granskningstiden vid framtagandet av planen.

3.3.8 Laga kraft

Om ingen har dverklagat eller om Lénsstyrelsen inte valt att dverprova beslutet om att anta
detaljplanen vinner denna laga kraft tidigast tre veckor efter det att protokollet justerats och
tillkinnagivits p4 kommunens anslagstavla.*'Om planen 6verklagas eller dverprdvas inom
dessa tre veckor vinner inte beslutet om antagande lagakraft forrin dessa drenden ér avgjorda.*?

Niér planen vinner laga kraft ska datumet for detta antecknas pa planhandlingarna. Meddelande
om laga kraft tillsammans med handlingarna ska inom 2 veckor skickas till Lansstyrelsen och
Lantméterimyndigheten. Kungorelse eller skriftligt meddelande ska skickas ut till de
fastighetséigare som #r berittigade ersittning.*’

3.4 Vardeutvecklingen vid en markexploatering

Som nédmnts i tidigare kapitel sd finns det ett ekonomiskt incitament till att forvarva mark att
bebygga 1 ett tidigt skede 1 markexploateringsprocessen. Vid forvirv av mark som ska
bebyggas kan man dra nytta av den vardedkning som normalt en férdndrad markanvindning
kan medfora. De ekonomiska drivkrafterna hinger samman med fordandringen av vérdet pa
marken innan, under och efter en markexploatering. **

For att f4 en Overblick pa hur vérdeutvecklingen pad marken fordndras vid en exploatering
anvéands en schematisk bild enligt nedan. I bilden finns olika delar numrerade. Det som f6ljer
blir en beskrivning av de olika delarna i nummerordning.

38 PBL 11 kap, 10, 118§

39 PBL 13 kap, 2a§

40 Forvaltningslagen (2017:900), 41§
4TPBL 13 kap. 16§, 11 kap, 10§

42 PBL 13 kap, 16-17§§

43 PBL 5 kap, 32§

44 Kalbro Lindgren s.94
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Virde
s Tomtmark
4. Ratomtmark
L
Ramark Tomtvdrde
Rdtomtvarde
/
/
/,
2
Jordbruksmark Férvéntningsvdrde
1.
Jordbruksvarde Tid

Fordjupad  Planbesked  Detaljplanen Auvgifter for gator,
oversiktsplan antas va m.m. betalas

Figur 1 Schematisk bild éver viardeutvecklingen vid en exploatering.*3

1. Innan en markexploatering finns pa tal bestdms fastigheternas viarde av den pagéende
markanvindningen. Detta géller sdvél jord- och skogsbruksmark som redan bebyggd
mark. I detta stadie finns det nadgon typ av Oversiktsplanering, fordjupad eller e;j.

2. Som en inledande fas vid fordndring av markanvindningen skapas fOrvantningar.
Forvéintningarna skapar i sin tur ett forvantningsvéirde som kan tillférskapas pa lite olika
vis. I vissa fall kan vérdet ackumuleras ur kommunala uttalanden om en framtida
exploatering eller att kommunen ldmnat ett planbesked. Ibland kan vérdet skapas pa
underbyggnad av mer eller mindre osdkra uppskattningar om framtida bebyggelse.

3. I steget fran att till exempel ett planbesked finns till att en detaljplan plockas fram kan
forviantningsvérdet pd marken Oka olika mycket beroende pa hur detaljplanen ser ut.
Det rdder osékerhet kring hur forvidntningsvérdet och i slutindan vérdet pa marken
foljer den streckade eller heldragna linjen; dérfor illustreras bdda.

4. Nir en rittsligt bindande detaljplan har tagits fram ger denna en sikerhet om hur marken
far anvindas. Hitintills har marken som é&r ténkt att planldggas omndmnts som ramark.
Néir nu marken planldggs gar marken fran att ha ett ramarksvédrde baserat pa
forvantningsvirde till att ha ett rdtomtsvdrde grundat pa den rittsliga tyngden och
antalet byggritter som detaljplanen 6ppnar upp for. Kostnader som lagts ner i samband
med planprocessen har ocksd inverkan pé ratomtsvérdet.

45 Bilden &r teoretisk. Virdeutvecklingen pd mark kan se annorlunda ut dé den beror pa en méngd faktorer. Den
mest aktuella faktorn skulle kunna vara konsekvenser av den pagaende coronapandemin.
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5. Nunér byggritterna ar faststéllda behdvs forutsattningar for att faktiskt kunna bebygga
dessa. Detta innebér kostnader for gator, erforderliga vatten- och avloppsanldaggningar,
fastighetsbildning med mera. Virdet pa marken 6kas dven efter detta steg. Ratomt byter
nu namn till byggklar tomtmark varefter man ansdker om bygglov for att sedan borja
bygga. Nir bebyggelsen dr fardigstilld pd tomten nds den slutliga virdenivén for
marken.

Sammantaget dr det en viktig tidpunkt i markexploateringsprocessen nér en detaljplan blir
rattsligt bindande. Naturligtvis kan man som exploator eller byggherre forviarva mark bade
innan och efter att detaljplanen vunnit laga kraft, men fokuset i detta arbete ligger i1 forvarv
som sker innan rdmarken blir raitomt. Denna typ av forvirv kallas ocksa i teorin for strategiska
markforviirv?’. Ett strategiskt markforvirv ger inte bara exploatoren mdjligheten att
tillgodogora sig den markvédestegring som uppkommer utan ges dven mdjligheten att pdverka
detaljplanens utformning.

For att ett sadant markforvarv ska “ga 1 1as” krévs det att en detaljplan antas. Detta rdder det
ndstan alltid osédkerhet kring. Exploatoren kan tappa den tilltinkta anvindningen av marken
och ser da kanske helst att kopet gar ater. Det ligger darfor i exploatorens intresse att gora
markforvérvet beroende av villkor.

Om istéllet planen skulle antas dr ibland bade sdljare och kopare angeldgna av att priset pé
marken kopplas till de byggritter som detaljplanen beviljar. Om kommunen anvisar mark till
privata exploatorer s4 méste kommunen sdlja marken till marknadspris. Kommuner med
véldigt stora markinnehav i omraden som &r attraktiva for utveckling far ofta markanvisningen
initierad av exploatoren. Detta har varit en inkomstkdlla for att bland annat finansiera
kommunala infrastrukturprojekt.*3

3.5 Initiativet till planarbeten

I mal F 986-12, som refereras till senare i kapitel 7, dér saken gillde en instdlld
avstyckningsforrattning var det tekniska radet Jan Gustafsson skiljaktig. I hans yttrande
anforde han bland annat:

Kommunerna har historiskt sedan slutet pa 1960-talet sjédlva drivit planarbetet. I modern tid har
dock drivet 1 detta arbete successivt lagts pa privata exploatorer. Att en planldggningsprocess
laggs pd en privat exploator innebér alltid att exploatéren bdr en ekonomisk risk och att
investeringar i det forberedande arbetet i en planprocess kan ga forlorade.

Om man som privat exploatdr borjar driva ett planarbete dar det vildigt viktigt ur
investeringssynpunkt att man sjdlv kan tillgodorékna sig den marknadsvirdestegringen som

46 Kalbro Lindgren, 5.95
7 ibid, 5.96
8 ibid, 5.97
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den sjélvt drivna planprocessen resulterar i. Om det da, enligt kammarritten, krdvs en beslutad
detaljplan for att anse det klarlagt att &ndamalet &r dndrat sa finns det ingen vérdestegring kvar.

4 Jordforvarvslagen (1979:230)

Kapitlet lyfter jordforvdrvslagens syfte, historik och tillimpningsomrdde.

4.1 Allméant

Jordbruket och skogsbruket dr och har varit véldigt bra basnéringar for Sverige genom tiderna.
Jord- och skogsbruket utgor en véldigt viktig resurs for Sveriges ekonomi och sysselsittning.
Ambitionerna for att kunna utnyttja dessa vérdefulla resurser effektivt och uthélligt utgjuts i
den jord- och skogsbrukspolitik som fors i landet. Ambitionerna har getts styrmedel i form av
lagar sisom fastighetsbildningslagen, jordforvirvslagen, skogsvardslagen och miljobalken.*

Ritten att forvdrva sddan egendom som é&r taxerad som lantbruksenhet inskrinks av
jordforvérvslagen. Lagen gor det ocksa ldttare att etablera sig och vidareutveckla sig som
lantbruksforetag. Lantbruksforetag ar ett bredare begrepp som innefattar sévil jord- och
skogsbruk som tridgéardsverksamhet

Som nédmnts ovan anvénds lagstiftningen som styrmedel for de ambitioner som foreligger i den
aktuella jord- och skogsbrukspolitiken. Dérfor éndras lagstiftningen i takt med att politiken
inom dessa omrade forindras.>

4.2 Lagens syfte

Jordforvérvslagens kan delas in 1 tvd huvudsyften. Det ena é&r att tillgodose behovet av
fornuftigt och effektivt ~ jordbruksforetagande 1 glesbygdsomraden och
omarronderingsomraden. De tva sistnimnda begreppen finns definierade i jordforvirvslagen.>!
For att frimja detta ska det kunna stéllas vissa krav pd yrkeskunnande och att forvirvaren
bositter sig pa och brukar egendomen.

Det andra huvudsyftet som lagstiftningen utgar ifran dr att bibehédlla markinnehavsbalansen
mellan olika dgarkategorier. Detta géller frimst mellan juridiska och fysiska personer da dessa
star i obalans mot varandra pé flera punkter vid forvirv, inte minst skillnaden i kapitalstyrka.>

4.3 Historik — Jordférvarvslagens utveckling

Under inledningen av 1900-talet belystes bolags mojlighet att forvirva jord- och
skogsbruksmark i 1906 érs bolagsforbudslag. Lagen gjorde det i princip omdjligt for juridiska
personer att forvarva mark utan att samtidigt silja mark av motsvarande storlek. Syftet med
lagen var framst att hindra storre skogsbolag att kopa upp all skog fran enskilda brukare i

49'S0U 2001:38 5.27-28
50 prop. 1978/79:85 5.10
STJFL 1§

52.50U 2001:38 5.12

29



Markforvirv tidigt i en exploateringsprocess — En analys av mojligheterna i FBL, JFL och PBL

Norrland.> 1945 stiftades den forsta jordforvirvslagen. Denna reglerade fysiska personers
mojlighet till forvarv av lantbruksenheter. Lagen syftade da till att behalla jordbruksmarken 1
den jordbrukande befolkningens &dgo. Vid instiftandet 1945 sattes lagens giltighet till tre ar.

Ar 1948, efter det att 1945 &rs jordforvirvslag slutat gilla, omarbetades lagen. Omarbetningen
skedde i samband med att man inforde forkopsritt & kronans végnar. Lagen reglerade kronans
ritt till inlosen av jordbruksmark som behdvdes for strukturrationalisering inom jordbruket.
Syftet med 1948 ars jordforvirvslag var att motverka fridmst spekulations- och
kapitalplaceringsforvérv. Dessa typer av forvirv ansags olampliga.

1955 ars jordforvarvslag ersatte bade forkopslagen och 1948 ars jordforvérvslag. I den nyare
lagen infordes hinder, avslagsgrunder och ovillkorliga forvirvshinder. Dessa syftade till att
underldtta dndamalsenligt jordbruk, stinga ute spekulationsforvirv och skydda
jordbruksegendomar vid risk for vanvérd.

Tio ar senare, 1965, ersattes 1955 ars jordforvérvslag och bolagsforbudslagen fran 1925 med
en ny jordforvarvslag. Man ersatte tidigare ovillkorliga forvarvshinder med grunder for vigran
av forvarvstillstand. Huvudsyftet med 1965 ars jordforvérvslag var att forhindra markforvarv
som motverkade statens mgjligheter att forma ett rationellt jord- och skogsbruk. En del av de
tidigare grunderna for végran av forvérvstillstand 18g kvar, men man kunde nu ocksa vigra
tillstdnd om det kunde antas att forvirvarens huvudsakliga syfte inte var att sjélv yrkesméssigt
och varaktigt dgna sig at driften av egendomen. Undantaget for detta var om forvérvaren drev
industriell eller kommersiell verksamhet inom jord- och skogsbruksbranschen.>*

Ar 1977 antog riksdagen nya riktlinjer for att tillgodose jord- och skogsbrukspolitiken.
Riktlinjerna togs fram for att frdmja rationellt utnyttjande av naturliga resurser for
jordbruksproduktion. Med detta togs den idag gillande 1979 ars jordforvidrvslag fram.
Huvudsyftet med denna speglas i de riktlinjer som riksdagen 1977 tog fram. Man ville med
lagen frdmja uppstart och vidareutveckling av rationella foretag inom jord- och skogsbruket
men ocksé tridgardsndringen. Detta géllde framfGrallt familjeforetag. Lagen 6ppnade upp
mojligheten att végra forvérvstillstind om vissa forhallanden forelag. Krav stélldes pé
yrkeskunskaper, aktivt brukande och boséttning. Bestimmelse om priskontroll infoérdes. En for
hog kopeskilling kunde alltsa vara grund for viagran av forvarvstillstand. For att forhindra sa
kallade additionsforvérv, dvs om man redan dgde ett utvecklat eller utvecklingsbart foretag fick
man inte tillstdnd att forvérva en enhet till. I lagen aterinférde man sirbestimmelserna for
juridiska personers forvérv. I huvuddrag innebar detta omfattande begransningar for juridiska
personers mojlighet till forvirv. De gavs dock mojlighet att forvdirva mindre omrdde i
arronderingsframjande syfte, egendom som var avsedd for annat &ndamdl &n jord- och
skogsbruk eller om annat sirskilt skil forelag.>

53 Handbok Jordforvirvslagen, Jordbruksverket s. 11
54S0U 2001:38 s. 58-59
55.50U 2001:38 s. 60

30



Markforvirv tidigt i en exploateringsprocess — En analys av mojligheterna i FBL, JFL och PBL

Sedan 1979 har en del dndringar i jordforvirvslagen gjorts och &r 1987 ansigs det att lagen
behdvde moderniseras. Inférandet av lattnader for rationaliseringsambitionerna som hanforde
sig helt till fysiska personer gjordes. Detta skulle bidra till utvecklingen av dndamalsenliga
foretag for att gynna sysseldttningsmojligheten i glesbygden. Samtidigt fick prisprovningen av
kopeskillingen en mindre betydelse.

Ar 1990 beslutade riksdagen om en ny livsmedelspolitik. Livsmedelspolitiken medforde en
omfattande avreglering av jordbrukspolitiken. Prévningen av rationaliseringsaspekten tonades
ner rejélt och skulle bara omfatta arronderingsforbattringar i starkt dgosplittrade omraden.
Aven prisprovningen vid misstanke om for hog kopeskilling slopades helt i och med
forandringarna i jordforvirvslagen till f6ljd av den nya livsmedelspolitiken.>®

Ar 2005 tridde lagindringar i kraft som innebar skirpning for fysiska personer och littnader
for juridiska personer. Skdrpningen innebar att den tid som kridvdes att man som fysisk person
varit bosatt pa en fastighet inom glesbygd for att bli beviljad tillstandsfria forvirv 6kades fran
sex till tolv manader. Mojligheten att skriva ett atertagande av bosittning togs bort. Detta for
att minska risken att kringga lagen for bland annat oseriosa kopare av skogsmark. Lattnaderna
innebar att juridiska personer skulle kunna forviarva jord- och skogsbruksmark utanfor
glesbygd och arronderingsomraden av andra juridiska personer utan forvirvstillstdnd.>’

Genom en lagindring 2010 upphdvdes forkopslagen (1967:868). Forkopslagen gav
kommunerna forkopsritt vid forsdljning av fast egendom. I &ndringen ansdgs det att
forkopslagen spelat ut sin rétt som ett verktyg for kommunen att tillgodose sig med mark for
taitbebyggelse. Med hinsyn till de fi antal fastigheter som forkoptes per ar ansags heller inte
fordelarna med forkopsriatten overvdga de kostnader och oldgenheter som rétten medforde.
Upphévandet av forkopslagen medforde foljdéandringar 1 jordforvarvslagen. Formuleringar
gillande kommunens mojlighet att applicera forkopsritten suddades ut ur géllande
jordforvirvslag.®

4.4 Tillampningsomrade

Jordforvirvslagen tillimpas genom att forvirvstillstdnd erfordras for vissa forvdrv och
forvarvare av lantbruksegendom, det vill sdga fastighet som &r taxerad som lantbruksenhet och
ar beldgen 1 omarronderingsomrdden eller glesbygd. Fysisk person behdver ansdka om
forvarvstillstand  vid  forviarv  av  lantbruksegendom beldgen 1 glesbygd eller
omarronderingsomraden. Juridiska personer behdver ansdka om forvérvstillstand vid alla
forvirv fran fysiska personer samt dédsbon.>’

56 50U 2001:38 5.61-62

57 Prop 2004/05:53 5.15-17 5.25-30
58 Prop 2009/10:82 5.25

59 JFL 4§
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JFL tillimpas vid forviarv av lantbruksegendom som &r beldgen inom glesbygd eller
omarroderingsomrade.  Glesbygdsbegreppet och omarroderingsomradesbegreppet — ar
definierade 1 JFL.
Definitionen for glesbygd lyder:
Stora sammanhdngande omrdden med gles bebyggelse och ldnga avstand till
sysselsdttning eller service och skdrgardsomrdade, om det dr av regionalpolitisk
betydelse —att sysselsdttning eller bosdttning inom omrddena  frimjas.®

Dérefter foljer definitionen f6r omarronderingsomraden:
Omrade med mycket stark dgosplittring for vilket linsstyrelsen har faststdllt en plan
for rationalisering av dgostrukturen.®!

Vilka kommuner och delar av kommuner som innefattar omrdden som ir glesbygd och
omarronderingsomrdden bestdms av regeringen. Dessa kommuner listas i en bilaga till
jordforvirvsforordningen. Enligt bilagan finns landets omarronderingsomradden belidgna i
Dalarnas lén, Vistra Gotalands 14n och Varmlands 1dn. Vad géller glesbygdsomrdden ér det
lattare att ta upp de ldn som inte omfattas av nagon glesbygd alls. Enligt samma bilaga omfattas
inte Skane lan eller S6dermanland av glesbygdsomraden alls. I motsats dr Norrland den del av
landet som omfattas av mest glesbygd.®

JFL tillimpas som tidigare nidmns vid forvarv av lantbruksegendom. Begreppet
lantbruksegendom é&r definierat i JFL. Definitionen av lantbruksegendom enligt lagen &r som
foljer:

Fast egendom som dir taxerad som lantbruksenhet.®

Egendomen kan bestd av en sammanhédngande registerenhet eller en registerenhet som éar
uppdelad i flera omraden. Vid till exempel fastighetsreglering kan markomrade 6verforas frén
en typ av egendom till en fastighet taxerad som lantbruksenhet. Det 6verforda markomradet
blir dd taxerad likt den mottagande fastigheten.

Fast egendom taxerad som lantbruksenhet kan innehalla jord - och skogsbruksmark
tillsammans med anldggningar for brukandet av densamma. Ett brukningscentrum som kan
bestd av bostadshus med omkringliggande gérdsmark samt ekonomibyggnader kan dérfor
ocksé tillriknas en lantbruksenhet.®

Forvérvstillstand enligt jordforvarvslagen krévs vid kop, byte och géva av lantbruksegendom.
Forvérvstillstdnd kan ocksé krévas vid forvirv genom tillskott, utdelning eller skifte till eller
frin bolag, foreningar och dédsbon.®® Forvirv av lantbruksenhet genom bodelning, arv eller

60 JFL 1§ 2st

61 JFL 1§ 3st

62 Jordforvirvsforordningen (2005:522)
63 JFL 1§ 1st

64 FTL 4 kap 5§

65 JFL 2§
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testamente kréaver dock inte forvirvstillstind om inte det uttryckligen star 1 testamentet att
person X far kopa fastighet A. For att person X ska fa utdva sin rétt méste ett forvarvstillstand
sokas. °

Vad giller forvirv inom omarronderingsomriden syftar JFLs bestimmelser till att i dessa
dgosplittrade omraden astadkomma forhallanden som ar likvirdiga med 6vriga delar av landet.
For den enskilde innebér detta ett mer ordnat och gynnsammare dgande av lantbruksenheten.
Det skapas ocksa praktiska mojligheter att gora skogsvardande insatser lattare som i lingden
uppfyller skogspolitikens produktions- och miljomal.’

4.5 Juridiska personers forvarv

Huvudregeln ér att forvirv av lantbruksenhet som sker mellan juridisk person och fysisk person
eller dodsbo kraver forvérvstillstdnd. For att en juridisk person ska fa beviljat forvirvstillstdnd
vid forvirv frin en fysisk person ska kompensationskravet uppfyllas eller kompensationsmark
lamnas. Dessa begrepp ndmns i prop. 1978/79:85 och innebdrden &r att den juridiska
forviarvaren ska avstd lantbruksegendom som 1 fraga om produktionsforméga ungefar
motsvarar den egendom som avses med forvirvet. Kompensationen ska sedan ske till fysisk
person eller till staten for naturvardsindamal. De undantag som finns i1 JFL frén
kompensationskravet d&r om egendomen ar avsedd for annat &ndamal dn jord- eller skogsbruk,
om forvérvet sker frdn annan juridisk person &n dodsbo, om forvérvet huvudsakligen avser
skogsmark och forvirvaren sysslar med industriell verksamhet pé orten eller om det finns andra
sdrskilda skal.®

De sdrskilda skél som framkommit i prop. 1978/79:85 till jordforvirvslagen ér till exempel skl
for att dnda bevilja forvarv som huvudsakligen sker for kapitalplacering. Dessa skil blir
aktuella om egendomen saknar intresse for jordbruks- och skogsbruksdndamal. Ett annat skal
att tilldta detta kan vara om lantbruksforetaget 4r ovanligt stort och kapitalkrivande.®® I prop.
2004/05:53 gjordes ingen dndring i forhallandet till begreppet sirskilda skél men det ansags
nddvindigt med ett klargoérande. Exempel pé sérskilda skl som tas upp i propositionen ir till
exempel om fysiska personer vill fora Over &dgandet av fastigheter som innehaller
kulturhistoriskt vérdefull bebyggelse till aktiebolag eller om flera jordbrukare fOrvdrvar
egendom gemensamt i bolagsform for att uppfora gemensamhetsanléiggning.’® I detta arbete
kommer fokuset att ligga framforallt pa om jord- eller skogsbruksdndamaélet ar 6verspelat f6r
berord del av eller hel fastighet.

Undantaget som lades till i lagidndringen frdn 2005 for juridiska personer dr om ett s.k.
markbyte sker mellan tva juridiska personer. Kraven som stélls pa markbytet &r att det inte far
ske inom glesbygds- eller omarronderingsomrdden och att marken som byts ungefir
kompenserar varandra i1 viarde och areal, likt kompensationsmarksbegreppet vid forvérv frén

66 Grauers $.299

67 Prop 2004/05:53 sid 24-25
68 JFL 6 kap 2st

%9 Prop. 1978/79:85

70 Prop 2004/05:53 sid 39
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fysiska personer. Syftet med dndringen 2005 var att forenkla och modernisera denna typ av
forvirv mellan juridiska personer. 7!

Nér en juridisk person ansoker om forvarvstillstdnd hos tillstdindsmyndigheten prévas de av
sokande uppstillda skiilen framfdrallt mot ett antal punkter i jordforvirvslagen’. Punkterna
representerar det tidigare nimnda kompensationskravet och undantagen frdn densamma. De
skél som det laggs tonvikt pé i detta arbete &r undantagen vid annat &ndamaél och sérskilda skl.
Vad giller annat &ndamal féar detta endast betydelse vid forviarv av hel registerenhet utanfor
detaljplanelagt omrdde. Om man forviarvar omrade av hel registerenhet som nybildat for annat
dndamal in jord- och skogsbruk och #nnu inte undergitt taxering giller inte lagen.”

4.6 Fysiska personers forvarv

Syftet med reglerna i jordforvirvslagen ér att frimja boséttning och sysselsittning for de
personer som redan etablerat sig i glesbygden. Dérfor har personer med dessa forutsittningar
foretrdde framfor andra personer som inte &r etablerade 1 glesbygden nir man onskar att utdka
sitt markinnehav for att bygga p4 sin verksamhet.”

Om man som fysisk person vill férvdrva lantbruksenhet maste positivt forvarvstillstand bifogas
ansOkan om lagfart, annars avslas lagfartsansdkan hos inskrivningsmyndigheten. M§jligheten
att besluta lagfarten vilande tills dess att positivt forvirvstillstind meddelas finns ocksa till
inskrivningsmyndighetens forfogande”.

Nir det giller fysiska personers mojlighet till forvérv av lantbruksegendom i glesbygd behover
sOkande gora sannolikt att denne kommer att bosétta sig och bedriva varaktig verksamhet pé
orten inom tolv manader efter forvirvet. Forvarvstillstind kan nekas om egendomen behovs
for att frimja sysselséttning eller boséttning pa orten. Vad giller forvéarv av lantbruksegendom
inom omarronderingsomrade kan alltid forvarvstillstand nekas om forvirvet forsvérar
rationaliseringen av dgosplittringen i omradet.’®

Att den fysiska personen ska bestyrka sin boséttning och sysselsittning i glesbygd inom tolv
ménader benimns som sannolikhetskravet.”” Det &r forvirvaren som har bevisbordan for
sannolikhetskravet vid ansokan. Forvarvaren ska alltsa forse tillstandsmyndigheten med den
information som kravs for att bestyrka sannolikhetskravet. Tillstdindsmyndigheten har sedan i
uppgift att gora en sjilvstindig bedomning och samtidigt ta hdnsyn till om férvarvaren vid
eventuella tidigare fastighetsforvirv inte uppfyllt sina ataganden.’®

™ Prop 2004/05:53 sid 26-28

2 JFL 6§

73 Jordbruksverket, Handbok jordforvarvslagen, s.46
4 Prop 2004/05:53

7520 kap 6§ 8p och 7§ 12p IB

78 JFL 7§

7 Prop. 2004/05:53

78 Prop 2004/05:53 523
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4.7 Overklagan

Tillstindsmyndighet for meddelande av jordforvérvstillstdnd dr landets lansstyrelser. Deras
overprovningsmyndighet 4r Jordbruksverket. Overklagan av Jordbruksverkets beslut tas upp i
allmén forvaltningsdomstol.”

4.8 Inlésen

Om en fysisk person blir meddelad avslag pa ett forvérvstillstdnd finns det viss rétt for denna
person att fi marken inl6st av staten. Forutsdttningen for att staten ska 16sa in marken dr om
forvarvstillstandet har nekats till férman for bosittning eller sysselsittning 1 glesbygd eller f6r
att underlitta omarronderingen i omradet. Det finns ingen mdjlighet f6r juridiska personer som
nekats forvirvstillstdnd att begira att staten ska 16sa in egendomen. Priset som staten fr 16sa
in marken for &r det belopp som man avtalat om vid forvirvet, om denna summa ar rimlig med
avseende pa avkastning och 6vriga forutsittningar.

4.9 Undantag vid forvarvstillstand

Det finns situationer som ror forvdrv av lantbruksegendom dir lagen inte &r applicerbar.
Undantagen berdr forviarv som involverar stat, kommun, kreditinrdttningar och vissa typer av
slaktforvarv. Undantaget dr ocksa forvdrv av lantbruksegendom som 1 plan eller
omradesbestimmelser dr Amnat for ett annat indamal #n jord- och skogsbruk. Aven nybildade
fastigheter med annat dndamal 4n jord- och skogsbruk som dnnu inte har blivit taxerade &r
undantagna frin forvirvstillstand.®!

De tva sistndmnda undantagen som behandlar planforhdllande och nybildning for annat
andamal ar av vikt for arbetet och fortjanar att lyftas fram ytterligare.

4.9.1 Planforhallande
Undantaget som behandlar planforhallande ar begrénsat till forvarv som genomfors av mark
som omfattas av en faststélld detaljplan eller omradesbestammelser och lyder:

Om egendomen enligt detaljplan eller omradesbestimmelser dr avsedd for annat dndamal din
Jjordbruk eller skogsbruk.®’

Om forvérvet skulle innehalla bade icke- och detaljplanerad mark maste jordforvirvstillstdnd
sokas for den mark som #r utanfor detaljplanen. Skulle tillstindet nekas faller hela képet.*> For
att undvika detta kan tva kop skrivas eller om man lagger till ett sd kallat svévande villkor 1
kopet, det vill sidga ett hiavande av kopet. Vid forvarv av lantbruksenhet inom vilken annan typ
av markanvindningsplan erfordras alltid forvérvstillstand.®*

" JFL 9, 178§

80 JFL 6§

81 JFL 3§

82 JFL 3§ 6p

8 JFL 13§

8 Jordbruksverket, Handbok jordforvirvslagen, s.39
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4.9.2 Annat andamal och nybildning
Undantaget som behandlar annat &ndamal samt nybildning for annat andamal lyder:

Om forvdrvet omfattar omrdde som dr avsett for annat dndamdl dn jordbruk eller skogsbruk
eller sadan fastighet som har nybildats for annat dndamdl dn jordbruk eller skogsbruk och som
diirefter inte har undergdtt taxering.®

Provningen om nybildad fastighet dr av annat &ndamél @n jord- och skogsbruk sker i
fastighetsbildningsforréttning. Tillstdindsmyndigheten kontrollerar punkten mot de aktuella
forrattningshandlingarna. Nybildning innebdr inte bara avstyckning, utan dven klyvning.
Begreppet nybildning i denna kontext blir dven tillimpligt dd fastighet som genomgatt
fastighetsreglering ska anvéndas for annat &ndamal.

Vid bildande av till exempel en bostadsfastighet med nédgra fa tillhorande hektar jord- eller
skogsbruk &r allt som oftast det slutliga &ndamalet bostadsfastighet med mdjlighet till mindre
djurhallning och véxtodling. En sddan typ av fastighet kan enligt bestimmelsen forvirvas utan
tillstdnd. Om fastigheten Overstiger arealen om 2 ha kommer den troligtvis att taxeras som
lantbruksenhet och dirmed erfordra jordférvirvstillstand. %

5 Fastighetsbildningslagen (1970:988)

Kapitlet lyfter fastighetsbildningslagens syfte, historik och tillimpningsomrdde. Speciellt fokus
ldggs pa lamplighetsvillkoret vid bildandet av exploateringsfastigheter.

5.1 Allmant

Fastighetsbildningslagen innehaller bade allménna och sérskilda bestimmelser som tillimpas
ndr man vidtar atgirder vid fastighetsbildning. Atgirderna kan innebéra en dndring i den
aktuella fastighetsindelningen, servitutsatgarder eller om ett fastighetstillbehor Gverfors fran en
fastighet till en annan. Fastighetsbildningslagen har dven sirskilda delar som reglerar
fastighetsbestimning, inskrivningsvisendet, tillvigagingssittet av fastighetsmal 1 rédtten och
om hur fastighetsregistret ska behandlas.®’

Tva begrepp som ska hallas isér vid fastighetsbildning dr ombildning och nybildning av
fastigheter. Ombildning sker vid fastighetsreglering och nybildning vid avstyckning, klyvning
eller sammanléggning. Det som skiljer ombildningsédtgirden frdn nybildningsatgarderna &r att
vid en ombildning bildas inga nya fastigheter.%®

85 JFL 3§ 7p

86 Jordbruksverket, s.39-40
87 FBL 1 kap 1§

8 FBL 2 kap 1§
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De fastighetsbildningsatgdrder som rapporten kommer att ldgga sédrskilt fokus pd éar
avstyckning och fastighetsreglering. Bdde avstyckning och fastighetsreglering har en koppling
till JFL, dels i friga om att paverka en fastighets graderingsvirde® samt en hinvisning till
jordférvirvslagen vid avstyckning av jord- och skogsbruksfastigheter.”®

5.2 Historik

Innan 1970 érs fastighetsbildningslag (FBL) stiftades styrdes fastighetsbildningen framst av
tva lagar. 1917 ars lag om fastighetsbildning 1 stad (FBLS), som behandlade
fastighetsbildningsfragor inom staden och lagen d. 18 juni 1926 om delning av jord & landet
(JDL) som skulle foljas utanfor staden. Parallellt med dessa fanns sedan ett tiotal lagar som
behandlade fastighetsbildning, jorddelning och servitutsatgidrder. Med instiftandet av FBL
bakades FBLS och JDL ihop samtidigt som man inforde fastighetsreglering for att hantera
fragor om bland annat jorddelning och servitutsatgarder. Syftet med inférandet av FBL var att
forenkla och effektivisera behandlingen av fastighetsbildningsfrigor.”!

5.3 Allmanna lamplighetsvillkoret

Gemensamt for bade ombildnings- och nybildningatgirderna inom fastighetsbildningen ar
lamplighetsvillkoren 1 FBL 3 kap. Enligt den forsta paragrafen i lagen ska varje fastighet som
om- eller nybildas vara varaktigt lamplig for sitt &ndamal sett till beldgenhet, omfang och
ovriga forutsittningar. Det nya dndamalet ska da fa varaktig anvindning inom &verskadlig tid.
Det sistndmnda omnédmns som aktualitetskravet. Fastigheten ska ha lamplig utformning och fa
tillgdng till behovliga vagar utanfor sitt omrdade. Ska fastigheten anvindas till bebyggelse ska
fastigheten kunna fa tillgdng till erforderliga anldggningar for vatten och avlopp. Forsta
paragrafen 1 FBL 3 kap kan dirfor forenklat delas upp 1 ett ldmplighetskrav och ett
aktualitetskrav. Kraven 1 lamplighetsvillkoret ska tolkas som minimikrav. Det finns alltsa inga
hinder mot att sakdgare i1 en forrittning kommer 6verens om en bittre 10sning i en specifik
fraga. %2

Som ndmnt sa ska varje fastighet som nybildas eller ombildas vara varaktig lampad for sitt
dndamal. Men vad menas med dndamal? Precis som vid planldggning bor begreppet knyta an
vid markens avsedda anvéndning vid fastighetsbildning - inte till hur bebyggelsen &r avsedd
att upplatas eller utnyttjas pa densamma. Det ska poidngteras att det dndamal som
fastighetsbildningen sker for inte dr bindande for vad marken far anvindas till. Alltsé dr inte
fastighetsdgaren heller bunden till av det angivna andamélet vid fastighetsbildningsforrattning.
Denne kan dirmed dndra anviindningssittet forutsatt att detta ir tillatet.”?

Fastighetsbildningslagen har utrymme for undantag fran ldmplighetskravet genom de avsteg
som kan goras vid sa kallad successiv fastighetsbildning. Om undantag behdver goras maste

8 FBL 5 kap 20§

% FBL 10 kap 3§

91 Prop 1969:128 del A s. 1

92 Prop 1969:128 del B s. 101

93 Lantmiteriet, Handbok FBL, 5.66—67
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fastighetsindelningen forbdttras samtidigt som en mer dndamalsenlig indelning inte far
motverkas, alltsa delas undantaget upp 1 ett forbéttringskrav och ett oskadlighetskrav.
Forbittringen kan motsvaras av en forsimring i fastighetsindelningen.®* Det ricker med att en
positiv nettoeffekt i indelningen uppkommer for att en forbattring ska anses ha kommit till
stand. Kravet pa forbéttring behover alltsd inte strickas sa langt. Forbéttring kan ddrmed dga
rum dven om fastighetsbildningen inte ar helt planenlig, sd linge Overensstimmelsen med
planen forbattras. Vad giller oskadlighetskravet far inte atgdrden forsvara genomforandet av
ytterligare fastighetsbildningsétgdrder. Har bor man framforallt vara uppmirksam pa
uppkomsten av oldmpliga restfastigheter vilket medfor en negativ faktor.”> Varfor det medfor
en negativ faktor &r just for dess oldmplighet sett ur fastighetsbildningen.

Sammantaget kravs det att bdde forbittring och oskadlighet uppstar for att undantaget fran
lamplighetskravet ska bli aktualiserat.

5.3.1 Bildandet av exploateringsfastighet

Innan en ny plan vunnit laga kraft kan man genom lantmaéteriforrattning och med stdd av aktuell
oversiktsplan bilda en eller flera exploateringsfastigheter inom det nya planomradet. Syftet
med detta ir att man ska kunna begriinsa antalet fastigheter inom det nya planomradet.”®

I forarbete och lagar finns inte begreppet “exploateringsfastighet” definierat. Begreppet har
namnts 1 praxis, 1 till exempel en promemoria frdn 2009 om hanteringen av forordnanden enligt
113 § 1 foregéngaren till PBL, byggnadslagen i samband med planldggning. I den ndmns att
vid faststéllande av nya byggnadsplaner utfirdade Lénsstyrelsen ett forordnande av 113§ att
dgare till alla berérda framtida exploateringsfastigheter, utan ersittning, skulle uppléta all
obebyggd mark som i den nya byggnadsplanen var uppliten som allmén plats eller vigmark.
Till begreppet exploateringsfastigheter horde da de fastigheter som i den nya byggnadsplanen
blivit tilldelade tre eller flera nya byggritter.®’

Vid nybildandet av exploateringsfastighet ska lantmiteriet prova aktualitetskravet i
fastighetsbildningslagen.’® Provningen har sin grund i hur sannolikt exploateringsfastigheten
kommer att exploateras inom Overskadlig tid. I de fall dir det finns en detaljplan f6r omradet
ar sannolikheten normalt vildigt hog, s pass hog att man anser att aktualitetskravet vara
uppfyllt. Saknas detaljplan fir Sversiktsplanen tolkas. Hér rdds forrittningslantmétaren att
samrida med byggnadsnimnden.®’

I ett rittsfall frin MOD 2015, mal F-6107-15, som analyseras mer ingdende i kapitel 7, gillde
saken fastighetsreglering under pagdende planarbete 1 syfte att bilda en exploateringsfastighet
med flera &ndamal. Enligt domslutet dr det mojligt att med hjélp av successiv fastighetsbildning

94 FBL 3:1,3:9

% Lantmiteriet, Handbok FBL, s. 189

9% Boverket, PBL kunskapsbanken s.34

9 Halling, Hantering av férordnanden enligt 113 § byggnadslagen, BL, (1947:385) vid planindring s.1
9% FBL 3 kap 1§ 2 st

9 Lantmiteriet, Handbok FBL s.68
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bilda exploateringsfastigheter med flera andamal, sa ldnge fastighetsindelningen forbittras och
det framtida genomfdrandet av detaljplanerna underlittas av detta. '

Detta ir en helt annan situation éin vad arbetet ligger fokus vid, men MODs synpunkter ir indé
viktiga att ha med sig.

Hur vanligt dr det att exploateringsfastigheter bildas i samband med fastighetsbildning? Enligt
ett examensarbete skrivet av Tatiana Scripnic tillhor detta ovanligheterna. Manga av de i arbetet
tillfrdgade lantméterimyndigheterna hade aldrig bildat en sadan fastighet. Enligt arbetet
anvinds i fastighetsbildninglagen allt som oftast undantagsbestimmelsen'®! i snarare #n
limplighetskravet'!®> om man bildar en exploateringsfastighet. Anledningen till detta #r att
exploateringsfastigheter 1 stort utgér oldmplig fastighetsbildning, ddrmed kan inte
lamplighetskravet anvéndas.

Nér dr det da lampligt att bilda en exploateringsfastighet, dvs ndr kan man anvinda sig av
lamplighetskravet? Enligt samma examensarbete si far aktualitetskravet i samma paragraf
anses vara uppfyllt nir det finns stor sannolikhet att bebyggelse kan uppforas inom éverskadlig
tid om den bildas inom detaljplan. Sannolikheten f6r att allménna intressen sitter stopp ar liten
da dessa redan blivit behandlade i planprocessen. Enligt arbetet s& blir det betydligt svérare att
bilda ldmpliga exploateringsfastigheter utom plan. Detta for att aktualitetskravet 14tt skulle
kunna ifragasittas dd det kan ta lang tid innan en exploatering kan pabdrjas. Alltsd, om det
finns en detaljplan dr oftast aktualitetskravet uppfyllt. Det blir dock lite med problematiskt
utanfor detaljplanelagt omrade. Om det kan ta lang tid innan exploateringen kan paboérjas eller
om det finns myndigheter som skulle kunna motsitta sig bildandet kan aktualitetskravet
ifrigasittas. Da &dr det oftast bist med att avvakta med fastighetsbildningen. Det som styrker
aktualitetskravet utom detaljplan enligt arbetet &r nagot av foljande:

e Antagen fordjupad Sversiktsplan

e Bygglov

e Antagen eller pdborjad detaljplan

e Positivt forhandsbesked'*

5.4 Vilandeforklaring av forrattning

I FBL 4 kapitel finns bestimmelser om hur en fastighetsbildningsforréttning inleds, genomfors
och avslutas. Det finns dven en del sdrskilda bestimmelser som under vissa omstdndigheter
kan appliceras vid forrdttning. En av dessa dr bestimmelsen som behandlar méjligheten att
forklara en lantmiteriforrittning vilande'®* Att man vilandeforklarar en forrittning innebdr att
handldggningen upphor i avvaktan pd andra beslut eller om tvist uppstatt i drendet. Enligt
bestimmelsen far lantmiteriet forklara en forréttning vilade om det dr av synnerlig vikt for

100 FBL 3:9

01 T antmateriet, Handbok FBL s.68

102 FBL 3 kap 1§

103 Exploateringsfastigheter — Hur bildas de?, Scrpnic s.28
104 FBL 4 kap 39§
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fastighetsbildningen. !% Begreppet synnerlig vikt i denna kontext har definierats i mal nummer
F 1855-15 2016 frdn Mark- och miljéoverdomstolen, som analyseras mer ingaende 1 kapitel 7.
I det fallet konstaterades att ett positivt planbesked dr av sddan synnerlig vikt. Darfér har
lantméteriet mojligheten att vilandeforklara tidigt i en planprocess.

5.5 Understillning avseende forvarvstillstand vid avstyckning

I fastighetsbildningslagen finns ocksd bestammelser om avstyckning i1 sédrskilda fal
Lagrummet behandlar avstyckning fran tomtrittsfastighet och frdn jord- och
skogsbruksfastighet. 1 bestimmelsen finns mojligheter for lantméterimyndigheten att
understilla, det vill sdga hinskjuta fragan om jordforvarvstillstand till Lansstyrelsen eller
Jordbruksverket. Vid fastighetsbildning och forvirv av del av fastighet giller sexmanaders

1 106

regeln i1 jordabalken istdllet for de 3 manader som ges enligt jordforvérvslagen vid forvérv av
hel fastighet. %’

I foljande underkapitel delas mojligheten for understidllande upp 1 olika situationer.
Situationerna dr framtagna med d&ndamal och forvérv i dtanke. Forst reds avstyckning for jord-
och skogsbruksindamal ut. Efter det foljer tva delkapitel som behandlar avstyckning for annat
dndamal 4n de forstndmnda. Det ena av dessa tva behandlar situationen dé lotten forvirvas i
samband med avstyckningen. Det andra behandlar motsvarande situation, men istédllet nér
stamfastigheten forvérvas.

5.5.1 Avstyckning for jord- och skogsbruksdandamal

Det finns dven mdjligheter for lantméterimyndigheten att vid avstyckning for jord- och
skogsbruksdndamal understélla fragan om forvérvstillstand till tillstindsmyndigheten givet att
lotten sedan Overldts. Om lantméterimyndigheten vid en sddan f{Orréttning finner att
forvarvstillstdnd kravs enligt JFL ska frdgan understillas tillstindsmyndigheten. Det aligger
alltsa lantmiterimyndigheten att ha tillracklig kompetens inom JFL {or att kunna bedéma om
forvarvstillstdnd 1 det specifika fallet behovs eller ej. Lantméterimyndighetens utredning i
denna frdga ser i princip likadan ut som ndr man genom fastighetsreglering oOkar
graderingsvérdet for den mottagande fastigheten. Om forvarvstillstand redan finns eller om det
under forrittningen inkommer forvarvstillstaind s& behover inte ett understillande goras. Inte
heller om forrattningen av ndgon anledning behover stéllas in. Om forvarvstillstdnd nekas kan
ingen avstyckning komma till stind d4& omradesforvirvet blir ogiltigt nér
tillstindsmyndighetens beslut vinner laga kraft.!%

5.5.2 Avstyckning for annat andamal, lotten siljs

Om lott som bildas for annat dndamal siljs i samband med avstyckning fran lantbruksenhet sd
behover inget understillande goras. I och med att inget &garforhallande &ndras for
stamfastigheten i detta fall sa har inget forvérv av lantbruksenhet skett. Detta undantag fran
JFLs bestdmmelser finns i 3§ 7p JFL.

105 Lantmateriet, Handbok FBL, s.354
196 FBL 10 kap 3§
107 JB 4.7, JFL 10§
108 [ antmiteriet, Handbok FBL, 5.646
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3§ 7p JFL lyder likt nedan:

Om forvirvet omfattar omrdde som dr avsett for annat dndamal dn jordbruk eller
skogsbruk eller sadan fastighet som har nybildats for annat dndamdl dn jordbruk eller
skogsbruk och som ddrefter inte har undergdtt taxering.

Alltsé, om en fastighet nybildas och lantmiterimyndigheten gor bedomningen vid forrattningen
att ovanstdende paragraf dr tillimplig med grund i1 det &ndrade dndamalet sd &r inte
jordforvérvslagens bestimmelser tillampliga och ett forvérvstillstind kommer inte pa fraga. 3§
7p JFL motiverades 1 prop. 1978/79:85 med att det fram tills dess saknats undantag for
omradesforviarv som dr avsedda for andra dndamal. Det ansdgs dven naturligt att nybildade
fastigheter for annat &ndamal &n jord- och skogsbruk som inte &nnu hunnit blivit taxerade som
annan fastighet inte skulle beroras av lagen. Vid tolkning av det som star i prop. 1978/79:85
ar det lantmdterimyndighetens beslutade dndamél for den nybildade fastigheten som ska
foranleda taxeringen. Paragrafens lydelse dr i princip oférdndrad fram till dagens lagstiftning.
Undantaget aterfanns forst 1 2§ 8p men flyttades med samma lydelse till 3§ 8p som en f6ljd av
prop. 1986/87:122. 1lagdndringen, prop. 1998/99:126, flyttades aterigen undantaget med precis
samma lydelse till 3§ 7p JFL.

Som utgangspunkt vid beddmning om annat &ndamal dn jord- eller skogsbruk har varit aktuellt
ska den tilltdnkta lottens framtida taxering vara vagledande. Om annat &ndamal ar aktuellt ska
det synas att lotten taxeras for annat dndamal dn lantbruk. Samma utgéngspunkt anvinds i
nistkommande situation. %

5.5.3 Avstyckning for annat andamal, stammen siljs

Om istéllet stammen séljs i samband med avstyckning for annat dndamal ar det upp till
forvarvaren av stamfastigheten att ansoka om forvérvstillstdind. Det finns dérfor ingen
anledning for lantmiterimyndigheten att understélla frdgan om forvarvstillstand. Déaremot
aligger det myndigheten att kontrollera sa avtalet for aktuellt omrade ar civilrattsligt bindande.
Om treméanadersfristen enligt JEL har gétt ut blir forvirvet ogiltigt''°. Som niimnts tidigare ska
fastighetens framtida taxeringsnatur vara végledande for det i avstyckningen avsedda
dndamalet. Det ska tilldggas att &ven om understéllande inte behover ske i detta fall sa kan det
ofta bli nddvindigt att samrida med andra myndigheter.!!! Tillexempel nir indamélen for
fastigheterna 1 fOrrdttningen dr svarbeddomda kan lantmiterimyndigheten samrdda med
linsstyrelsen i denna fraga. '

5.6 5:20 FBL, Okning av fastighetens graderingsvirde
Fastighetsbildningslagens femte kapitel tar upp ombildningsdtgirden fastighetsreglering.
I kapitlets attonde paragraf finns en skyddsbestimmelse som har till uppgift att den fastighet

109 Lantmadteriet, Handbok FBL, s.647
10 JFL 10-11§§

FBL 4 kap 25§

"2 Lantmiteriet, Handbok FBL, 5.647
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som ombildas genom fastighetsreglering inte rent fysiskt ska bli mindre ldmpad for sitt
dndamal. Den ska ocksa begrinsa mdjligheterna att Oka eller minska fastighetens
graderingsvérde. I stora drag anger paragrafen grinserna for hur stora ingrepp som far lov att
goras i samband med fastighetsreglering mot fastighetsiigarens vilja. !> Det ska poéngteras att
fastighetsreglering bade kan genomfdras med tving och genom &verenskommelse.!!'* I arbetet
laggs det tyngdpunkt pd de markdverforingar som gors med en dverenskommelse som grund.

Graderingsvirdet finns till som ett matt for att kunna jaimfora savél olika markomraden som
ndr en enskild fastighet fordndrar sitt eget markinnehav. Detta sker med utgangspunkt frén
markens vérde uppskattat pa ett visst sidtt. Genom detta graderas marken, didrav ordet
graderingsvirde. !’

Fraga om tillstdnd vid 6kning av graderingsvirdet'!® understillas den myndighet som i den
specifika forrattningen har som uppgift att 1dmna tillstand vid forvirv av fast egendom. Om till
exempel ett jordforvarvstillstdnd enligt JFL beddms behovas ska frigan om detta tillstand
understillas lansstyrelsen. Tillstdndet krdvs for att ansokt markoverforing ska kunna
genomforas.!!'” Om man genom kop forvirvar hel eller del av fastighet som genom
fastighetsreglering ska dverforas ska inte lantméteriet understélla fraga om forvérvstillstand till
lansstyrelsen. Da ska istdllet lantméteriet uppmana fOrvirvaren att sjalv ans6ka om
forvarvstillstdnd. Understillande blir dock aktuellt om man ansdker om fastighetsreglering med
en verenskommelse som grund for 4tgirden.!!8

5.6.1 Klyvning

Elfte kapitlet FBL innehaller sdrskilda bestimmelser om nybildningédtgdrden klyvning. Om
man gemensamt dger en fastighet med en viss andel kan man genom klyvning omvandla
respektive andel till nybildade separata fastigheter. Likvél som vid all annan fastighetsbildning
giller ocksé tredje och fjirde kapitlet FBL vid klyvning. Aven delar i femte och sjunde kapitlet
FBL blir applicerbara.

Vid klyvning omvandlas alltsa andelar i ursprungsfastigheten till dganderétt for ett bestamt
markomrade som bildar en egen fastighet. Man kan alltsd inte klyva en fastighet som dgs av
endast en person. For att ansoka om klyvning krdvs det att minst en av deldgarna i
klyvningsfastigheten vill genomfora atgdrden. Man kan alltsd som ensam deldgare driva

igenom en klyvning. '!?

13 Lantmateriet, Handbok FBL, s.402
"4 FBL 5 kap 18§

"5 Ekbick, s.131

18 FBL 5 kap 20§

"r Lantmadteriet, Handbok FBL, s477
18 L antmiteriet, Handbok FBL, 5.478
19 Ekbick, s.183
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Understillande vid klyvning blir aktuellt vid klyvningslotternas tilldelning av graderingsvérdet
fran den ursprungliga klyvningsfastigheten. Enligt tilldelningsregeln'?® i FBL s& ska
tilldelningen av graderingsvdrdet mellan lotterna ske sd att respektive lott ej vésentligen
understiger deldgarens andel 1 klyvningsfastigheten. P4 samma vis far graderingsvirdet inte
overstiga deldgarens andel sa att det uppkommer oldgenhet for de resterande deldgarna. Vid
berdkning av graderingsvérdet utifran andel kan man anvinda sig av samma tillvigagingssitt
som vid avstyckning eller liknande étgiird dér visst omride avskilts frin andel i fastigheten. !

Som vid fastighetsreglering blir bara understillande aktuellt vid 6kning av graderingsvérdet.
Vid klyvning méste dock samtycke mellan deldgarna finnas for att 6kning av graderingsvéardet
ska kunna goras for en av lotterna. Det finns alltsd en dispositivitet i tilldelningsregeln. Fraga

om att 6ka graderingsvirde med samtycke vid klyvning ska understillas linsstyrelsen. 2

5.7 Sammanstallande tabeller

For att sammanfatta i vilka situationer dar FBL och JFL aktualiseras i forhallande till
forvarvstillstand har nigra tabeller nedan skapats. Under respektive tabell finns en
teckenforklaring. Utgangspunkten 1 tabellerna nér jordforvérvstillstdnd kan fas som juridisk
person

Frgl JFL JFL + FBL FBL
Kop av hel JA om 6§ JFL ok U NEJ
Kop av del NEJ om 3§ 7p JFL ok | Bedomning U ldmnas | NEJ

(lagen ej tillamplig) LM

OK hel/del - U enl 5:20 FBL NEJ

Tabell 1, vid fastighetsreglering. JA = forvirvstillstand kan fas, NEJ = forvérvstillstand kan inte fas
LM = Lantmaéterimyndigheten, U = Understéllande

Avst JFL JFL + FBL FBL

Koép av hel - - -

Kop av del NEJ om 3§ 7p JFL ok | Bedomning U ldamnas | V vid planbesked
LM EXP

OK hel/del Endast kép Endast kop Endast kép

Tabell 2, vid avstyckning, NEJ = samma som ovan U = understédllande, LM = lantméterimyndigheten,
V = vilandeforklara, EXP = eventuellt bildandet av exploateringsfastighet

120 FBL 11 kap 4§
121 ibid
122 L antmiteriet, Handbok FBL, 5.701
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6 Analys av fyra avgoranden om forvarvstillstand och
exploateringsandamal

Kapitlet redovisar de rdttsfall som har analyserats i arbetet. Detta for att fa en bild av hur

frdgorna behandlas i praxis.
6.1 Queenswall Tva AB, mal nr 2980-19

6.1.1 Bakgrund

Queenswall tva AB, hiddanefter kallad Queenswall, ansOkte om att fi lov att forvirva
fastigheten Kérra 1:9 som bestar av 62 ha jordbruksmark i ett skifte. Kérra 1:9 angrinsar till
Queenswalls e-handelskluster i Norra Varaldv, Angelholms kommun. Forvirvet gjordes i syfte
att utvidga e-handelsklustret sd att man lattare skulle kunna méta den véxande marknaden.

Queenswall hade dels fatt positivt planbesked fran kommunen men ocksa en skrivelse fran
kommunstyrelsens ordférande benamnd “Viljeinriktning Kérra 1:9”. I denna anges bland annat
att Angelholms kommun r positivt instilld till planerad verksamhetsbebyggelse p4 fastigheten
Kirra 1:9 samt att kommunen ténker inleda detaljplanering, istillet for att paborja ett nytt OP-
arbete, 1 syfte att &ndra &ndamaélet pa maken fran jordbruksmark till verksamheter. Queenswall
ansokte darfor om forvérvstillstdnd enligt 6§ 2st 1p JFL da de ansag att egendomen var avsedd
for annat &ndamal 4n jord- och skogsbruk. Med det ovanstaende tillstyrkte Lansstyrelsen Skane
positivt forhandsbesked. I och med att kopeskillingen overgick 10 000 000 kr sa ska
Jordbruksverket prova frdgan om jordfGrvérvstillstind som fOrsta instans enligt 4§
jordforvarvsforordningen(2005:522).

Jordbruksverket beslutade 1 november 2018 att avsla Queenswalls ansdkan om
jordforvéarvstillstdnd. Som skal for sitt beslut framforde Jordbruksverket bland annat att:

”For att en juridisk person ska fa forvérvstillstind enligt 6§ 2st 1p JFL ska inte jord- eller
skogsbruksmark tas ur areell produktion om inte ett annat anvdndningssétt funnits mer
angeldget ur samhéllelig synpunkt. I det enskilda fallet tas 62 ha jordbruksmark med god
produktionsformaga ur areell produktion. Om omradet i OP pekar mot en #ndrad
markanvéandning skulle positivt forvérvstillstdnd kunna ges med ovanndmnda paragraf som
grund.”

Ett positivt planbesked ar inget juridiskt bindande dokument, utan endast ett kommunbeslut
som inte gatt igenom ett samrads- eller granskningsskede likt en OP. Ett planbesked #r bara en
indikation p4 hur villig kommunen &r pé att inleda ett planarbete. Dessutom dr det inte tydligt
1 den nagorlunda farska oversiktsplanen att det ska ske ndgon forandrad markanvéndning pé
omrédet.

6.1.2 Forvaltningsratten i Jonképing
De rattsfrigor som forvaltningsritten i Jonkoping besvarar i sin dom ér:
® Om Queenswall ska ldmnas tillstdnd att forvérva fastigheten Kérra 1:9.
-Med grund 1 6§ 2st 1p JFL
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-Om det foreligger sarskilda skil enligt 6§ 2st 4p JFL

Queenswall anforde i forvaltningsdomstolen att omradet ligger ndra E6 med vél utvecklade
kommunikationsméjligheter.  Angelholms ~ kommun  (kommunen) har  genom
detaljplaneldggning 2012 utvidgat omradet f6r handel och logistik. Kommunen har i oktober
2018 ldmnat positivt planbesked och 1 november samma ar hade kommunen ldmnat in
planeringsbesked till Lansstyrelsen for omradet.

Med ett positivt planbesked och att kommunen under tiden arbetar med planprocessen visar
man tydligt att omrddet i fraga ska byta markanvdndning till nadgot annat &n jord- och
skogsbruk. Som svar pd Jordbruksverkets skl till avslag pd ansokan anger Queenswall att
jordbruksverkets bedomning delvis ar felaktig. For det forsta &r omrddet som sadant utpekat
som handelsomrade. For det andra hade utvecklingen 1 omradet inte tagit fart nir man antog
den nu gillande 6versiktsplanen.

Jordbruksverket anforde i samma instans att de inte delar Queenswalls uppfattning om att
kommunens intention att planldgga omradet dr klar och tydlig. Att ett &r efter att ha antagit
oversiktsplaneringen komma pa att vissa omraden har forbisetts och ldmna positivt planbesked
kan inte anses tillrickligt. Oversiktsplaneringens syfte #r att visa kommunens inriktning i ett
langsiktigt perspektiv. Positiva planbesked dr for tunt for att anse att markanviandningen har
andrats.

De 62 ha jordbruksmark med god produktionsféormédga som potentiellt skulle férsvinna ur den
areella produktionen med ett positivt tillstdnd &ar vildigt vérdefullt att behalla for jordbruket.
Jordbruksverket fortydligar att miljobalkens regler ar véldigt restriktiva vad géller exploatering
av jordbruksmark, ndgot som kommunen ska ta hénsyn till vid dversiktsplaneringen.

Forvaltningsritten 1 Jonkoping har 1 sitt domskél anfort bland annat:

Lansstyrelsen 1 Skane har tillstyrkt ett positivt forvarvstillstind med skdlen att &ven om ett
positivt planbesked inte &r ett juridiskt bindande dokument s har kommunen haft en sé pass
kraftig viljeyttring for en planlédggning att forvarvstillstand skulle kunna meddelas.

Vid tolkning av jordforvérvslagen och i annan praxis dar den varit aktuell anses huvudregeln
vara att forvarvstillstdnd inte ska ges. Detta ger ett sken av att restriktivitet bor iakttas vid
tolkning av bestimmelsen. Av vad Queenswall framforde verkar det som pa flera punkter att
markanvéandningen ska &ndras frén jordbruk till handel. Forvaltningsritten bedomer att detta,
vid tidpunkten for ansokan, inte racker for att anse att egendomen &r dngnad for annat andamal
an jordbruk. Det dr dven sa att gillande 6versiktsplan for omradet inte ger ndgon indikation pa
dndrad markanvédndning.

6.1.3 Kammarratten i Jonkoping

Malet 6verklagades till kammarrétten som meddelade dom 2020-01-29. Queenswall framf6r 1
stora drag liknande yrkande som i forvaltningsritten. Yrkandet utvecklas lite betrdffande hur
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mycket kommunen kommer att gagnas i form av bland annat arbetstillfdllen om férvérvet far
lov att ga igenom.

Rittsfragorna som kammarrétten ska reda ut ér:
e Vad krivs for att en juridisk person ska fi forvérvstillstind for egendom som enligt
plan dr @mnad for jordbruksdndamal?
o Foreligger det sérskilda skél 1 detta fall?

Kammarritten har 1 sitt domskél anfort bland annat:

Bestdmmelsen i 6§ 2st 1p JFL ska ses som ett komplement till bestimmelsen i 3§ 1st 6p. Dérfor
bor den forstnimnda paragrafen endast bli aktuell i ett sent skede i planprocessen. Utan en
plandndring kan en dndrad anvidndning inte anses ha den stabilitet som bor krivas for att ge
forvarvstillstdnd. En ny plan bor alltsd vara beslutad. Sedan ska utsikterna for &ndring i planen
vara mycket sma. Vid det tillfdllet bor det anses att marken ska anvidndas for annat &ndamal &n
jordbruk. Enligt uppgift vid tidpunkten f6r domen var att ett beslut om ny detaljplan forst kunde
beslutas under forsta kvartalet 2021. Det anses dérfor inte klarlagt att marken ska anvéndas for
annat @n jordbruk.

Vad giller sérskilda skél har Queenswall bara framfort skidl som enligt kammarrétten ar av
allmén karaktéir. Skél som ar av allmén karaktér har i praxis inte godtagits som sérskilda skil.
Det foreligger darfor inget sérskilt skél till att meddela forvarvstillstand.

Queenswall overklagade kammarrdttens dom till hogsta forvaltningsdomstolen. Hogsta
forvaltningsdomstolen nekar provningstillstind. Kammarréttens dom star fast.

6.1.4 Egna tankar och synpunkter

Enligt bestimmelsen i 3§ 6p JFL sa dr inte lagen tillimplig om egendomen som ska forvérvas,
enligt omradesbestimmelser eller detaljplan, dr avsedd for annat d&ndamal &n jord- eller
skogsbruk. Det blir dérfor svart att forstd kammarréttens resonemang kring att det bor finnas
en beslutad detaljplan for att &ndamalet ska anses ha dndrats fran jord- och skogsbruk. Om det
madste finnas en besluttagen detaljplan for egendomen sa blir JFLs roll helt utspelad. Finns det
dé ndgon mening med att som juridisk person anséka om forvérvstillstand?

6.2 Kommunala lantmaterimyndigheten i Kalmar, Mal nr F 2233-14

6.2.1 Bakgrund

P& klagandens, nedan kallad MG, ansdkan beslutade den kommunala lantméaterimyndigheten i
Kalmar den 30 april 2014 att avstyckning ska ske fran fastighet X beldgen i Ek6-omrédet,
Kalmar kommun. Lotten skulle bli cirka 7,5 ha stor. Lansstyrelsen 1 Kalmar 14n har motsatt sig
fastighetsbildningsbeslutet.

6.2.2 Tingsratten i Vaxjo
De rittsfragor som tingsritten ska svara pa ar:
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e Ar fastighetsbildningen forenlig med bestimmelserna i FBL 3:1 och FBL 3:2 2st?

Lansstyrelsen yrkar pa att Lantmateriets beslut om avstyckning upphédvs 1 den del ddr omrade
med strandskydd och dversvimningsrisk rader.

Som grund for sitt yrkande anforde Lansstyrelsen 1 huvudsak foljande:

Avstyckningen sker fran en fastighet som vid tidpunkten var taxerad som lantbruksenhet. Den
tankta lotten &r delvis beldgen inom omrade med utokat strandskydd och omrade som visar pa
risk for 6kad havsniva. Fastighetsbildningen sker till storsta del utom detaljplanelagt omrade.
Kommunen haller pd att ta fram en fordjupad dversiktsplan, “Sodra staden”, for omradet. I
denna har kommunen &nnu inte tagit fram négra nya bebyggelseomraden. Lénsstyrelsen har
under samradsperioden for planen framfort att sédrskilda skdl for att plocka bort
strandskyddsbestimmelserna maéste preciseras samt bland annat att en klimatanalys maéste
plockas fram. Ingen detaljplan dr paborjad.

Den del av avstyckningen som sker inom strandskyddsomradet dr obebyggd och allemansrétten
kan inte anses vara utslackt for omradet. Lansstyrelsen anser med detta att fastighetsbildningen
motverkar syftet med det utdkade strandskyddet for omrédet och dérmed strider
fastighetsbildningen mot FBL 3:2 andra stycket. Del av lotten ligger under kommunens
rekommenderade niva om 2,7 meter dver havet vid nybyggnation av bostdder. En exploatering
1 detta omrdde bor foregas av en detaljplaneldggning. Genom detta arbete kan man visa att
marken med skydds- och sdkerhetsanldggningar blir 1amplig att uppfora nya bostéder pa. Utan
denna utredning blir en exploateringsfastighet olamplig. Lansstyrelsen anser med detta att
fastighetsbildningen strider mot det allménna lamplighetsvillkoret i FBL 3:1.

MG motsitter sig Overklagandet och har som skél for sitt yrkande framfort 1 huvudsak:

Under arens lopp har det byggts fler och storre fritidshus pa omradet. Allt fler aretruntboenden
har ocksa borjat pragla omradet. Kalmar kommun har sett detta som en naturlig utveckling som
ar svér att hejda. 17 separata fastighetsbildningar har gjorts i omradet under de senaste 20 aren.
Det dr ingen hemlighet att omradet planeras att detaljplaneldggas. Markégare dr underréttade
om detta. Detta visar pd kommunens ambitioner och avsikt for omradet och dessa dr delade
med ladnsstyrelsen. Den del av styckningslotten som &r inom strandskydd eller
oversvamningsrisk dr inte aktuell for bebyggelse. Lénsstyrelsen drar flera felaktiga slutsatser i
sina skal till 6verklagandet.

Kalmar kommun har yttrat sig i fallet och framfor i huvudsak f6ljande:

Det ér inte aktuellt att exploatera just den del av fastigheten som ligger inom strandskydd eller
risk for oversvamning. Detta stdr kommunen fast vid. Den del som inte kan exploateras
kommer att vid framtida planldggning planldggas som natur, park eller liknande dndamal som
inte motverkar syftet med de rddande naturvéardsforeskrifterna.
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Léansstyrelsen menar att det fortfarande ar oldmpligt att bilda en exploateringsfastighet inom
strandskydd eller 6versvimningsomrade.

Tingsrétten har i sitt domskal i huvudsak framfort f6ljande:

Det finns ingen lagakraftvunnen, inte heller antagen, detaljplan for delar av omrddet som
avstyckas. Varken bygglov eller strandskyddsdispens har beviljats i samband med
avstyckningen. Det finns ett pdgiende FOP-arbete dir detta omrade pekas ut som omréade for
bostadsutveckling.

Avstyckning med dndamal att exploatera inom strandskyddat omrdde som inte tidigare
bebyggts far anses strida mot strandskyddet. Det é&r vidare tveksamt om en
exploateringsfastighet kan anses lamplig for sitt andamal om den delvis dr beldgen inom
omrade med dversvamningsrisk. Att stycka av en fastighet som delvis eventuellt inte kommer
att kunna bebyggas kan inte anses som lampligt. Kraven i FBL 3 kap vad géller varaktighet
och aktualitet anses inte uppfyllda i det aktuella fallet om det inte finns lagkraftsvunna
planeringsbeslut. Trots att FOP-arbetet 4r 1angt gdnget syns inte en detaljplan vinna laga kraft
inom snar framtid. Darfor bedomer tingsrétten att fastighetsbildningen strider mot s& val 3:1
som 3:2 2st FBL.

6.2.3 Mark-och miljééverdomstolen
De rittsfragor som Mark- och miljooverdomstolen ska svara pa ar:
e Om fastighetsbildningen med exploateringsdndamal uppfyller lamplighetsvillkoren 1 3
kap FBL

MG vidhaller vad hon sagt i tingsrétten med tilldgg att en fordjupad dversiktsplan for omrédet
nu har vunnit laga kraft. Omrédet i frdga dr beldget inom omrade utpekat for bostadsutveckling.
Tingsrétten har felaktigt uttryckt sig om stigande havsnivier i sin dom.

Lansstyrelsen har framfort 1 huvudsak foljande:
I den lagakraftvunna fordjupade Oversiktsplanen foreslds ingen ny bostadsbebyggelse inom
omrade som berors av strandskydd eller 6versvimningsrisk.

Mark- och miljédverdomstolen har i sitt domskal framfort i huvudsak:

Enligt den fOrdjupade Oversiktsplanen ligger ténkt exploatering inom omrdde for
bostadsutveckling men utom omréde for strandskyddet. Vad giller dversvamningsrisken
foreslas det 1 samma plan att ny bebyggelse inte far lov att understiga 2,5 meter over havet.

Aven om det dnnu inte finns ndgon lagakraftvunnen detaljplan utgér den fordjupade
oversiktsplaneringen ledning i vilken markanvindning som #r avsedd for omradet. Aven om
hela omréadet inte kan bebyggas anses fastighetsbildningen for exploateringsdndamal vél
forenlig med den fordjupade Oversiktsplanen. Enligt mark- och miljédverdomstolen ar dérfor
fastighetsbildningen forenlig med savél FBL 3:1 som FBL 3:2.
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6.2.4 Egna tankar och synpunkter

Att MOD viljer att g& pd MG:s linje i detta fall beror mycket pd den lagakraftvunna
begrinsande fordjupade oversiktsplanen for omradet. Denna visar att lotten dr beldgen inom
omrade som ir utpekat for bostadsutveckling och samtidigt utanfor strandskyddet. Enligt MOD
visar planen tydligt kommunens intentioner med omradet.

En viktig slutsats som MOD drar #r att en exploateringsfastighet mycket vl kan vara limplig
for sitt andamal d&ven om vissa delar av den inte far bebyggas. Viktigt dr att fastighetsbildningen
i sig inte strider mot aktuella planer och foreskrifter, i detta fall FOP och strandskyddet. Man
visar ocksd i FOP att ny bebyggelse ska anliggas minst 2,5 meter dver havet for att minimera
oversvamningsrisken i delar av omradet.

Sammanfattat viger den lagakraftvunna FOP:en vildigt tungt i detta fall. Med denna dom i
ryggen kan man bilda exploateringsfastigheter om man f6ljer en fordjupad Gversiktsplan.

6.3 Fagelbro Mark Aktiebolag, mal F 6107-15

6.3.1 Bakgrund
Fégelbro mark AB, dgare av fastigheterna X, Z och A ansokte gemensamt tillsammans med
Fégelgolf AB, dgare av fastighet Y 1 Virmdo kommun, om fastighetsreglering hos Lantméteriet
(LM). Bolagen ville fastighetsreglera ca 25 ha mark fran fastigheterna X, Z och A till
fastigheten Y. Markoverforingen berérde fem detaljplaner. Lantméteriet handlade och tog
beslut i drendet.

6.3.2 Tingsratten i Nacka
De rattsfrdgor som tingsrétten ska svara pa ar:
e Huruvida det 4r mdjligt att bilda en exploateringsfastighet med flera &ndamal

Kommunstyrelsen 1 Virmdo kommun 6verklagade LMs beslut och yrkar 1 forsta hand pa att
beslutet upphévs och i1 andra hand att drendet aterforvisas till LM. Som grund f6r sitt yrkande
har kommunen 1 huvudsak anfort:

Vid samrdd i forrdttningen har kommunen erinrat mot dtgirden dd omradden med olika
anvindingsbestimmelser inom detaljplanerna slas ihop. Olika anvéndning lampar sig inte inom
samma fastighet och inget funktionsamband mellan de olika omrddena finns. Genom
fastighetsbildningen skapas en stor fastighet som dr planlagd med flera syften.

Enligt LM sker fastighetsbildningen for naturdndamal. Detta ifrdgasétts dd marken idag inte
anvands for det dndamalet. Idag anvdnds marken for flera olika d&ndamal sdsom vigar,
bostadsbebyggelse mm. Det dr uppenbart att den mark som é&r planlagd for till exempel
bostadsbebyggelse inte kommer att anvidndas for naturdndamal. Fastigheten bedoms darfor inte
vara varaktigt lampad for sitt indamal och strider dirmed mot 3 kap 1§ FBL.
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Kommunen gor dven bedomningen att fastighetsbildningen inte &r en mindre avvikelse fran
planerna och strider dirmed dven mot 3 kap 2§ FBL

Mark- och miljddomstolen har i sitt domskél framfort i huvudsak:

Begreppet naturdndamal har bara angivits i samband med redogérelsen for drendet. Domstolen
anser att LM:s beslut &r i linje med ansdkan som innebdr att bilda en exploateringsfastighet.
Dérmed ér ingen réttelse eller dterforvisning nddvéndig i denna del.

Det ér varken ovanligt eller fel, som ett led 1 plangenomforandet, att i ett tidigt skede bilda en
exploateringsfastighet innefattande mark med en eller flera markanvandningar. Detta gors med
stdd av undantagsbestimmelsen i 3:9 FBL. Bestimmelsen innebér att undantag frdn 3:1 FBL
far goras, sa lange fastighetsindelningen forbattras och att en mer dndamalsenlig anvdndning
inte motverkas.

Domstolens uppfattning ar att nuvarande fastighetsindelning pa platsen inte statt i linje med de
gillande detaljplanerna och att det ar ett steg 1 plangenomforandet oavsett medfort borttagande
av dittills satta griinser. Aven om Y inte blivit varaktigt for sitt indamal genom forrittningen
har 1 alla fall fastighetsindelningen forbéttrats. LM skulle ha tillimpat 3:9 FBL vid provningen
av ansOkan. Fastighetsbildningen har med detta sagt heller inte stridit mot planvillkoret i 3:2
FBL. Sammantaget strider inte LM:s beslut mot fastighetsbildningslagens bestimmelser pa de
vis som kommunen har anfért. Overklagandet ska avslas.

6.3.3 Mark- och miljo6verdomstolen
De rittsfrigor som MOD ska svara p4 r:
e Om fastighetsreglering kan ses som ett led i framtida plangenomforandet och dérfor
vara tillaten enligt 3:9 FBL

Viarmdo kommun har i mark- och miljoéverdomstolen 1 huvudsak anfort foljande:

Det bor inte vara mojligt att med stéd av 3:9 FBL gora avvikelser fran detaljplan hur som helst.
En successiv fastighetsbildning méste ske sd att det inte motverkar planens genomforande.
Enligt Fagelgolf AB ska marken fortsitta att anvéindas som natur vilket gor det uppenbart att
fastighetsbildningen sker for naturdindamdl. Det &r alltsd inte frdga om nagon
exploateringsfastighet. Ddarmed &r inte fastighetsbildningen forenlig med géllande detaljplan.

Fégelgolf AB har 1 mark- och miljooverdomstolen i huvudsak anfort f6ljande:
Marken som ska fastighetsregleras bestar till stérsta del av naturmark i Stockholms skérgard.
Avsikten &r att bibehdlla den som naturmark. Dérmed é&r atgdrden vil forenlig med

fastighetsbildningslagens syfte: att skapa fastigheter varaktigt lampade for sitt dndamal.
Fastigheten som tillskapas ska utgora en exploateringsfastighet oberoende av Fagelgolfs AB:s
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verkliga dndamal med fastighetsregleringen. Ombildningen medfér en forbittring av
fastighetsindelningen i omradet.

Mark- och miljédverdomstolen har i sitt domskal framfort i huvudsak:

Sokt atgérd beror flera fastigheter. Ingen av dessa fastigheter dverensstimmer med géllande
detaljplaner. Marken ligger bdde inom och utom detaljplanelagt omrade. Det behovs alltsd
omfattande fastighetsbildningsatgirder for att genomfora planen. Av forarbetena framgar att
kravet pa forbéttring stélls lagre vid ombildning dn nybildning.

MOD finner i likhet med MMD att den sdkta atgirden bidrar till att ett antal fastighetsgriinser
forsvinner, vilket underléttar ett framtida plangenomfoérande med en mer @ndamalsenlig
indelning. Detta fir anses vara tillrdcklig forbattring for att bestimmelsen i 3:9 FBL ska
aktualiseras.

6.3.4 Egna tankar och synpunkter

Domslutet breddar anvéndningen av undantagsbestimmelsen i 3:9 FBL. Viktigt ar att
fastighetsindelningen forbéttras och genomforandet av existerande planer blir ldttare till f6ljd
av det. Att det handlar om en ombildning istillet for en nybildning skulle kunna ha varit
avgorande dd man i forarbeten till fastighetsbildningslagen tar léttare pa forbéttringskravet 1
3:9 FBL.

Dé omradet berors av flera lagakraftvunna detaljplaner adr detta en situation som arbetet inte
ligger fokus pa, men MOD:s tankar dr ind3 virda att ha med sig.

6.4 Seniorgarden AB, mal F1053-16

6.4.1 Bakgrund

Ansokan om avstyckning av del av fastigheten X inkom till Lantméterimyndigheten (LM) i
Goteborg. Positivt planbesked for mdjlig framtida planéndring pa omrddet. LM beslutade att
stdlla in forrattningen. Seniorgarden AB har 6verklagat beslutet.

6.4.2 Tingsratten i Vanersborg
De rattsfrdgor som tingsrétten ska svara pa ar:
e Om positivt planbesked dr av sadan synnerlig vikt att man i1 enlighet med 4:39 FBL kan
vilandeforklara forréattningen.

Seniorgarden AB har i tingsrétten anfort 1 huvudsak foljande:

Avsikten med att infora planbeskedet &r att géra processen mer effektiv for alla involverade
parter. Vilandeforklaring av forréattning far géras om en fraga som &r foremal for provning 1
annan ordning forst avgdrs. Planforfarandet utgor sddan annan ordning. Ett positivt planbesked
ar att likstdlla med att en detaljplaneprocess pagar och ddrmed kan inte forrdttningen stéllas in.
Enligt lagkommentarerna till 4:39 FBL 4r en pagéende detaljplaneprocess skdl for
vilandeforklaring. Seniorgarden kan inte véinta med att ansdoka om fastighetsbildning tills det
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finns en lagakraftvunnen detaljplan; kopet skulle falla innan enligt 4kap. 7§ JB. Genom detta
beslut hindras Seniorgarden i sitt bostadsutvecklande. Planbeskedet har som syfte att forenkla
detaljplaneprocessen. Att LM inte godtar planbesked som grund for vilandeforklaring
motverkar bostadsbyggandet.

Tingsrétten har i sitt domskal framfort i huvudsak foljande:

Provning av planfrdga hos administrativ myndighet dr en sadan fraga som kan laggas till grund
for att vilandeforklara, dock maste det framgd att det verkligen foreligger en provning av
planfragor. Det racker inte med att ett planarbete pagar pa ett forberedande stadium. Fragan
maste ocksa, enligt FBL, vara av synnerlig vikt for fastighetsbildningen.

Ett planbesked innebdr dock endast att ett planarbete med viss riktning kommer att inledas och
ar inte bindande pé ett vis som foranleder den efterfoljande planldggningen. Planbeskedet kan
darfor inte anses vara kommunens sista stdllningstagande i frdgan. Enligt domstolens
uppfattning kan inte ett kommunalt beslutat planbesked utgéra grund for vilandeforklaring.

6.4.3 Mark- och miljo6verdomstolen
De rittsfrigor som MOD ska svara p4 r:
e Om den ansdkta forrattningen bor vilandeforklaras

Seniorgirden AB har i MOD yrkat i huvudsak foljande:

FBL tradde 1 kraft 1 borjan av 1970-talet. Da liksom nu foreldg kommunalt planmonopol, men
idag ar det ofta exploatdrer som driver och bekostar att driva fram en ny plan. Genom detta
finns det intresse hos exploatdren att i ett tidigt skede forvirva mark for att sedan
detaljplaneldgga omradet. Exploatoren vill sillan bekosta framtagandet av en ny plan om denne
inte sjdlv rdder Over marken. Att planarbetet inte lange drivs av kommunen utan av exploatdrer
var en av anledningarna till varfor man inférde planbeskedet. Darfér borde LM tillimpa
mojligheten att vilandeforklara mindre restriktivt.

MOD har i sitt domskél framfort i huvudsak foljande:

LM far om det dr av synnerlig vikt for fastighetsbildningen vilandeforklara forrdttningen i
véntan pé andra beslut. Att kommunen avser att inleda en planldggning for den sokta atgérden
innebadr att planfrdgan har konkretiserats pé ett sddant sitt att det 1 bestimmelsen utgdr en fraga
som &dr foremal for provning av annan ordning. Kraven for att kunna vilandeforklara
forrattningen ar sdledes uppfyllda. Att planarbetet i framtiden far en annan inriktning kan
medfora att forrdttningen inte kan vilandeforklaras da, men det innebér inte att det finns skal
att neka vilandeforklaring 1 detta skede. Malet aterforvisas till LM for fortsatt handldggning.

6.4.4 Egna tankar och synpunkter
Domslutet gér det mojligt for LM att applicera vilandeforklaring mindre restriktivt én tidigare.
Detta rittsfall dr ett av exemplen péd hur kopplingen mellan FBL och PBL har mjukats upp. Att

52



Markforvirv tidigt i en exploateringsprocess — En analys av mojligheterna i FBL, JFL och PBL

man mjukar upp tillimpningen av vilandeforklaringen skulle kunna vara en anledning till
varfor man inte ansoker om att bilda exploateringsfastigheter lika ofta, vilket ockséd syns 1
sammanstallningen av de intervjumaterial som gjorts i samband med arbetet. Det viktiga i detta
rittsfall var att MOD ansdg planbesked tillrickligt konkretiserat och att syftet med detsamma
var att fa till en effektivare planprocess. Vilandeforklaring dr en bra mojlighet for exploatdren
att i ett tidigt skede komma in i systemet och ligga i framkant.

Som ndmnts tidigare under kapitlet 3.5 initiativet till planarbete, var tekniska rddet Jan
Gustavsson 1 mal F 986-10 frdn 2012 déir saken géllde avstyckning for exploateringsdndamal
skiljaktig. I prop. 1969:128 s. B316 framgar att grund for vilandeforklaring normalt saknas 1
ett forberedande stadium i planprocessen. Gustavsson menar att lantmaéteriet skulle kunna
applicera vilandeforklaring mindre restriktivt med motivering i att initiativet till planldggning
har frén 1960-talet, dd propositionen skrevs, skiftat frn att vara kommunens till att vara privata
aktorers. En planprocess driven av en exploator innebdr en ekonomisk risk for densamma och
att man kan forlora de kapital som investerats i forberedande syfte att fa ett planbesked.

Ovanstaende skiljaktighet nimns i MMDs domskil, men tas inte upp av MOD. MOD anser
anda att om fastighetsbildningens genomfoérande beror pa om en plandndring kommer tillstand
eller inte far plandndringen anses som att det ar av synnerlig vikt for forréttningen. Darmed kan
forrattningen vilandefdrklaras. Sammantaget kan skiljaktigheten ha influerat MODs utfall i
fragan.

7. Sammanstallning av intervjumaterial

Kapitlet ger en sammanfattning av alla svar som getts i samband med intervjuer

7.1 Intervjuade lansstyrelser

Totalt har 7 lansstyrelser blivit tillfragade 1 arbetet.

De lansstyrelser som bidragit till efterféljande sammanstillning ar:
e Linsstyrelsen Blekinge

Lénsstyrelsen Halland

Lénsstyrelsen Jonkdping

Lénsstyrelsen Skéne

Lénsstyrelsen Stockholm

Hur mdnga pd Lansstyrelsen dr ni som arbetar med jordforvirvsfragor?

Alla ldnsstyrelser som intervjuats har cirka 1-2 personer anstillda for att behandla
inkommande forvirvsansokningar. Oftast bestar inte dessa personers hela tjdnst av att
behandla meddelande av forviarvstillstdnd utan ofta finns det ocksd en beslutande chef. Vid
tvistiga drenden kan jurister kopplas in. I speciella fall kan &ven landshévdingen for
respektive 14n kopplas in for beslut.
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Hur manga drenden angdende JF'T med en tydlig koppling till fastighetsbildning far ni in per
ar?

Hur mdnga ansékningar respektive understdllande fran LM far ni in per ar?

Hur manga nekas/beviljas?

Samtliga lansstyrelser har haft svart att veta nir ett drende rérande forvirvstillstand har en
tydlig koppling till pdgaende fastighetsbildning, dels for att ldnsstyrelsen inte har tillrdcklig
insyn 1 detta och dels for att det inte fors nagon statistik.

Antalet understéllande till 1dnsstyrelsen som forsta instans varierar mellan 5 % och 20 % av
alla inkomna &drenden for ett normaldr. Antalet drenden dr i genomsnitt 50 stycken for ett
normaldr.

Samtliga lansstyrelser har under 2020 ldmnat bifall 1 alla d&renden som ansokts av fysiska
personer. Vad géller juridiska personer har samtliga lénsstyrelser angett att ett fatal nekas.
Man undviker i det ldngsta att neka tillstdnd; man for hellre en konversation med sdkande dn
att neka. De flesta av linsstyrelserna tycker att antalet nekanden har minskat genom aren.
Dels for att information fran lidnsstyrelsen finns mer léttillgdngligt via internet och att
sokanden allt oftare hor av sig i ett tidigt skede for att vid ansdkan undvika eventuellt nekat
tillstdnd.

Vilka forutsdttningar dr bra att ha klarlagda innan man ansoker om JFT?

Enligt de flesta av lansstyrelserna dr det viktigt med ett grundligt forarbete fran exploatorens
sida. Med andra ord ska man som exploator grundligt och utforligt presentera varfor det
foreligger till exempel dndrat andamal.

Det kan vara att man i en tillrickligt firsk OP visar att omradet dr utpekat for ett annat
dndamal &n jord- och skogsbruk. Det har dven ndmnts att det &r viktigt att ha ansokan sé
komplett som mojligt for att undvika kompletteringar som drar ut pé tiden. Dessa har dock
blivit fiarre Over aren da lénsstyrelserna borjat informera fran deras hemsida.

Liansstyrelserna dr samstdmmiga 1 att det alltid dr bra att ha en kommunikation sa tidigt som
mdjligt for att undvika kompletteringar nér vil ansékan inkommit.

Hur ser er prévning av jordforvirvstillstand ut?
Kan man ana en viss trend i provningen som formats over tid?
-1 sa fall, varfor tror man att denna trend har uppstatt?
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For samtliga lansstyrelser inleds provningen med en behorighetskontroll av s6kanden, att rétt
person skrivit pd med mera. Dérefter begéir man in kompletteringar om nagot dokument
saknas varefter planforhallandena kontrolleras. Finns detaljplan &r inte jordforvarvslagen
tillimplig 1 annat fall jimfor man med oversiktsplanen. Merparten av lénsstyrelserna tittar
enbart pa om det finns skdl for &ndrat dndamél 1 Oversiktsplanen. Da krdvs det att
oversiktsplanen ér férsk och att omrédet pekats ut for annat andamal &n jord- och skogsbruk.

Samtliga av de tillfragade ldnsstyrelserna finner att ett positivt planbesked utan stod i
oversiktsplanen dr mer eller mindre vardelost. For merparten av ldnsstyrelserna kan dock ett
positivt planbesked vara végledande for om omradet i fraga ar utpekat for rétt &ndamal 1
oversiktsplanen. Att ett omrade &r utpekat 1 6versiktsplanen vager alltsd tyngre én ett positivt
planbesked, enligt samtliga tillfrdgade.

Samtliga tillfrigade ldnsstyrelser har inte kunnat ana en viss trend i provningen over tid. De
tillfrdgade har i genomsnitt arbetet 1 10 ar med dessa typer av fragor.

Var ligger utmaningen i er provning av forvdrvstillstand?

Liansstyrelserna har svarat lite olika pa denna fraga. Vid en sammanvigning av svaren tycker
merparten att lagstiftningen kan vara svar att tolka och att JFL &r luddigt skriven. Det som
de flesta tycker &r svartolkat &r om det finns skil for dndrat &ndamal enligt 6§ 2st 1p JFL
eller om det foreligger sédrskilda skal enligt 6§ 2st 4p JFL.

Att f4 till en tydlig kommunikation med sdkande 1 ett tidigt skede dr ocksa en svérighet som
omnamnts.

Nagot ytterligare Ni skulle vilja tilligga?

En av de tillfrdgade lidnsstyrelserna yttrade sig om att det skulle underldtta med en paragraf
som underlittade behandlingen av jordforvirvstillstind nédr det handlar om véldigt sma
arealer. Dessa typer av forviarv borde inte omfattas av fOrvirvstillstind. Resterande
intervjupersoner har inte haft nagot ytterligare att tilldgga.

7.2 Intervjun med foretradare for Jordbruksverket
Lénsstyrelsens overprovningsmyndighet i jordforvirvsfragan Jordbruksverket har ocksa blivit
intervjuad.

Nedan foljer en sammanstillning av deras svar pa intervjufragorna.
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Hur mdnga dr ni pa Jordbruksverket som arbetar med dessa fragor?

Det dr 2 personer som arbetar med dessa fragor pd Jordbruksverket men dessa arbetar inte
bara med tillstindsprévningen.

Hur manga 6verklagade meddelanden om jordforvdrvstillstand prévar ni varje dr?

Det skiljer sig 4t véldigt fran ar till ar. Ungefar 1 snitt 12 stycken 6verklaganden per &r. Man
ser ingen trend i detta. Efter lagéindringen i jordforvarvsforordningen som triadde i kraft 1
mars 1 ar sa kommer fler avgdranden att goras 1 forsta instans. JBV kan d4 komma att fa fler
overklagningar att hantera.

Hur manga forvarvstillstand, 6verklagade och de ni sjilv meddelar, nekas respektive beviljas
hos Jordbruksverket? Anas det en viss trend dt ndgot hall?

-1 sd fall, vad tros trenden bero pa?

-Har synsdttet pd planldggning dndrats? Om ja, varfor?

Ungefar 60 drenden per ar provas hos Jordbruksverket som forsta instans. Cirka 14 % av
dessa avslés. Overklagningar avslas till cirka 80 %.

Man ser ingen direkt trend, det varierar véldigt. Man har lagt marke till att Jordbruksverket
fatt fler drenden pa sitt bord sedan man inforde gransen vid 10 000 000 kr och detta 1
kombination med prisutvecklingen pa mark. Det anas alltsa ingen trend.

Positivt planbesked ricker inte om det inte finns en OP som pekar ut omradet. En firsk OP
ar viktigt. Om inte OP:n ir firsk kan ett positivt planbesked vara vigledande. Dock viger
utpekande i firsk OP tyngre. Man har under lang tid tyckt det och dirmed syns ingen #ndring
av det stdllningstagandet over tid.

Queenswalls-domen har fortydligat detta.

Hur vanligt dr det att meddelandet som overprovas har en direkt koppling till pdgaende
fastighetsbildning?

Under 2020 inkom 266 stycken understillanden frdn LM av totalt 2673 stycken drenden som
bade lansstyrelsen och Jordbruksverket hanterade. Det dr svart for Jordbruksverket att veta
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om det finns nagon koppling till pagéende fastighetsbildning d& de inte &r samradspart vid
forrattning.

Vad giller 6verklaganden far JBV in 12 stycken per ar i forsta instans som ndmnts tidigare.
10 % av dessa dr tillstdndsdrenden frdn LM. Det &r alltsé inte jattevanligt att ett drende frén
LM oOverprovas.

Vilken dr den vanligaste grunden som LST nekar meddelande om forvdrvstillstand mot?

For juridiska personer provas ansdkan mot punkterna i 6§ JFL. Da avslr man ocksa ritt och
sldtt ansokan mot dessa. Klagandes vanligaste skl till forvérvstillstind ar dndrat &ndamal,
6§ 2st 1p JFL, eller sérskilda skél, 6§ 2st 4p.

Nir det giller fysiska personer provas istdllet 7§ JFL.

Var ligger utmaningen i er omprévning av forvirvstillstand?

Det dr utmanande att halla isar Jordbruksverkets alla roller: den samordnande rollen, rollen
som tillstdindsmyndighet och &verprovningsmyndighet. Just vid provning av 7§ kréivs
lokalkdnnedom vilket kan vara klurigt.

Man har patalat rollproblematiken till departementet med ett Onskemal att flytta
overprovningsuppdraget direkt till forvaltningsdomstolen. Detta kréver dock en dndring av
JFL vilket inte skddas inom snar framtid.

Vid provning av 6§ ligger svarigheten 1 skdlen for &dndrat dndamal och sérskilda skal.
Sarskilda skal sitter véldigt langt inne. Undantaget har en véldigt snév tillimpning enligt den
praxis som finns att tillga.

Andrat indamal 4r ocksa en bedémning som #r svar. Planbesked har historiskt varit, och ir
fortfarande for tunt for att pavisa detta. Queenswalls-domen visar tydlighet i detta.

7.3 Intervjuade Lantmaterimyndigheter

Totalt 9 kommunala lantméterimyndigheter har blivit tillfragade i arbetet.
Det statliga lantméteriet har blivit tillfragat centralt.

De lantmiterimyndigheter som bidragit till efterféljande sammanstillning ar:

KLM Jonkdping
KLM Lund

KLM Umea

Statliga Lantmaéteriet
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Vid jimforelse med andra dndamal, hur vanligt dr nybildning av exploateringsfastigheter?

Samtliga tillfragade myndigheter har svarat att det dr ovanligt att man far in ansékningar om
bildandet av nya exploateringsfastigheter. Det genomfors i snitt ett par drenden om aret med
detta syfte.

Hur vanligt dr det att ni vilandeforklarar forrdttning med anknytning till bildande av
exploateringsfastighet i vintan pd DP?

Ifall ansdkan om bildandet av en exploateringsfastighet inkommer innan detaljplanen vunnit
laga kraft fir man som lantméterimyndighet vilandeforklara forrdttningen. Samtliga
medverkande lantmaterimyndigheter har svarat att 1 de fallen ovanstiende intrdffat sa
anvands mojligheten ganska flitigt. Dock intraffar detta bara nagra enstaka ganger per ar da
ansokningarna &r fa.

Hos de flesta lantméterimyndigheterna vill exploatdren ligga i framkant och lamnar darfor
in ansokan 1 ett véldigt tidigt skede da detaljplanen dnnu inte vunnit laga kraft. I de fallen
kan en vilandeforklaring vara ett bra alternativ.

Hur ofta samrdder ni med ldnsstyrelsen i samband med forrdttning? Finns det ndgon tumregel for
detta?

Hur ofta de olika lantmiterimyndigheterna samrader med lénsstyrelsen i samband med
forrattning varierar. Det forekommer lite olika kultur kring hur samradsforfarandet ska
hanteras runt om i landet. Samraden ska foretrddas av en viss balans, inte for lite och inte i
onddan.

Angaende om det finns ndgon tumregel for samrad med lénsstyrelsen har de tillfragade
myndigheterna svarat samstidmmigt. Om drendet ror jord- och skogsbruksmark,
fornldmningar eller riksintressen finns det anledning att samréda.

Om léinsstyrelsen har erinran mot dtgdrden, hur ofta stdills forrdttningen in med detta som grund?
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Om lédnsstyrelsen skulle, vid samrad, erinra mot atgéarden stélls forrattningen vildigt séllan
in med erinran som grund. De intervjuade lantméiterimyndigheterna &r eniga i att man istéllet
har en kommunikation med sakdgaren om detta och anpassar ansdkan sa att atgarden gar att
genomfora.

Vad erinrar de emot i en pdgdende fastighetsbildning med koppling till jordforvirvslagen?

Samtliga tillfragade lantméterimyndigheter har svarat att detta inte har intrdffat under tiden
den intervjuade arbetat pa myndigheten.

Hur ser ldmplighetsprovningen av en exploateringsfastighet ut?

Vikten i ldmplighetsprovningen for en exploateringsfastighet ligger mer i 3:2 FBL &n 3:1
FBL. Hos de flesta tillfragade lantmiterimyndigheterna provas 3:2 innan 3:1 vid bildandet
av en exploateringsfastighet.

3:9 FBL har omndmts i svaren nir man bildar exploateringsfastigheter direkt mot géllande
oversiktsplan, men som tidigare svar pa fragor antyder sa finns det allt som oftast en
lagakraftvunnen detaljplan och da prévas FBL 3:2 framfor FBL 3:1.

Har ni understdllt fragan om forvirvstillstand till ldnsstyrelsen vid nybildandet av
exploateringsfastigheter?

Precis som statistiken frdn ldnsstyrelserna antyder sker understillande av
jordforvérvstillstind frdn lantméteriet bara enstaka ganger per ar oavsett vilken typ av
forrdttning det handlar om. Dérmed sker understillande vid specifikt nybildande av
exploateringsfastigheter &nnu mer séllan eller inte alls.
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Hur brukar den ansokande exploatoren gora hos er?

Exploatérerna har lite olika sétt att hantera ansékan om bildandet av ny
exploateringsfastighet. Séttet de viljer beror pa dels hur de véljer att forviarva marken. Om
de beviljas forvirvstillstdnd 1dmnas ansdkan in i samband med detta. Om positivt planbesked
finns kan ansdkan ldmnas in redan i detta stadie dd man vill vara 1 framkant och hamna 1
eventuell ko hos lantmiteriet sa tidigt som mojligt.

Det korta svaret pa frdgan har varit att det finns flera varianter och att detta baseras pa
forutséttningarna 1 det specifika fallet.

Nagot ytterligare Ni skulle vilja tilligga?

Man har upplevt att dessa fragor var enklare forr. En orsak till detta kan vara for att
lantmaéteriet, innan omorganisationen, var uppdelat lokalt. De lokala lantméterikontoren hade
da koll pa sina respektive aktdrer och aktorerna i sig sjdlva kunde luta sig mot sina lokala
lantméterikontor. Darfor har inte privata exploatdrer behovt grava ner sig i lantmaéterifragor.
De privata exploatérerna kunde inte lidngre luta sig mot sina lokala lantmaéterier nir
omorganisationen var ett faktum.

Det finns en kénsla av att de privata exploatdrerna én idag inte har den kompetens som de
kanske skulle behdva inom lantmaéterifragor. Detta kan upplevas som en kvarleva frén tiden
innan centraliseringen av lantméterimyndigheten.

8 Analys

Kapitlet analyserar sdvil den insamlade datan fran intervjuerna som lagregler och praxis,
blandat med forfattarens egna tankar kring de olika situationerna. Kapitlet avslutas med
sammanstdllande tabeller.

8.1 Juridiska personers forvarv

8.1.1 Lagregler och praxis

Jordforvirvslagens syfte har sedan den tillkom varit att jimna ut markinnehavet mellan fysiska
och juridiska personer. Da juridiska personers kapitalstyrka normalt dr hogre dn fysiska
personers har de forstnimnda mer kraft till att forvdrva mark. Dérfor har och é&r
jordforvérvslagen skriven till fysiska personens fordel for att kompensera for kapitalstyrkan.
Nér en juridisk person anséker om jordforvirvstillstand prévas framforallt punkterna i 6§ JFL
av tillstdindsmyndigheten. Restriktiviteten géllande juridiska personer 1 lagstiftningen
framtrader redan 1 6§ JFLs forsta mening som lyder:

“En juridisk person fdr ldmnas forvdrvstillstand, om...
Efter det foljer punkterna med de olika undantagen. Ordet fdr som &r understruket i citeringen
ar det som ger paragrafen sin restriktivitet till ldmnandet av forvérvstillstand till juridiska

personer. Ponera att man i paragrafen istéllet haft foljande lydelse:
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“En juridisk person ska ldmnas forvdrvstillstand, om... “

Ovanstdende lydelse dr betydligt mer strikt. Denna lydelse 6ppnar upp for att om nagon av de
efterfoljande punkterna i 6§ JFL uppfylls ska jordforvérvstillstand 1dmnas. Den idag géllande
lydelsen &r att om ndgon av punkterna i 6§ JFL uppfylls far jordforvarvstillstand ldamnas, alltsé
inget maste.

I den praxis som har studerats samt enligt den data som samlats in 1 arbetet angdende
meddelande om jordforvirvstillstand at juridiska personer &r utfallet, likt syftet med lagen, allt
som oftast restriktivt till limnandet av positivt jordforvérvstillstdnd. Jamfor med Queenswall-
fallet dar kammarrétten bedomer att skilet 1 6§ 2st 1p dr uppfyllt nér det &r klarlagt att omradet
ska anvéndas for annat &ndamal &n jord- och skogsbruk. Kammarréttens definition i malet av
begreppet klarlagt var att anse nér omradet ar vildigt langt kommen i en planprocess, det ska
finnas en beslutad detaljplan. Nér man &r sa pass ldngt kommen 1 en planprocess &r det ett
griansfall om JFLs regler ens dr applicerbara. Enligt JFL 3§ 6p géller inte lagen om omradet
omfattas av en lagakraftvunnen detaljplan.

Jordforvérvslagens regler ar inte heller applicerbara om forvdrvet omfattar omrdde som ar
avsett for annat dndamal an jordbruk eller skogsbruk eller sddan fastighet som har nybildats for
annat dndamal &n jordbruk eller skogsbruk och som dédrefter inte har undergatt taxering i
enlighet med 3§ 7p JFL. Genom denna punkt Oppnas mojligheten att genom
lantméteriforrattning nybilda fastighet for annat &ndamaél &n jord- och skogsbruk och ddrmed
undvika forvirvstillstindet helt. Det blir dd lantmiteriets uppgift att bestimma om de i
samband med forrattningen vill samrada med lénsstyrelsen eller inte.

Med detta sagt finns det tva véigar att ta for en exploator for att sdkra mark i ett sa tidigt skede
som mojligt 1 en markexploateringsprocess, fa till ett jordforvarvstillstdnd eller anséka om
lantméteriforrattning.

8.1.2 Incitament till forvarv

Incitamenten till forvarv av mark for framtida exploatering ligger framforallt i ekonomiska
drivkrafter. Dessa hédnger ihop med vérdeutvecklingen av marken under planldggning.
Virdeutvecklingen finns schematiskt presenterad i figur 1.

Med en redan restriktiv lagstiftning i kombination med en praxis som stramar at mojligheten
for juridiska personer att meddelas forvérvstillstdnd tidigt i en markexploteringsprocess blir det
svérare och svarare for en exploatdr att investera i nya projekt. I samma stund som omradet
vari man vill investera planldggs sa forsvinner en stor del av den ekonomiska drivkraften som
ligger bakom markforvarvet. Med detta sagt ar det vanskligt for en exploator att 14dgga ner
valdigt mycket resurser i ett tidigt skede for att sedan inte fa forviarvstillstand for att det saknas
en besluttagen detaljplan.
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Men om man som exploator vill forvarva mark sé tidigt som mojligt innan en planldggning,
skulle man da inte kunna upprétta ett optionsavtal om den fasta egendomen mellan kdpare och
sdljare? Nej, for att ett kop av fast egendom ska bli gidllande maste formkraven i 4 kap 1§ JB
vara uppfyllda. Ett optionsavtal uppfyller inte dessa formkrav och blir dérfor ogiltigt.

8.1.3 Tillstandsmyndighetens prévning

Tillstindsmyndighetens prévning av jordforvérvstillstind ansokta av juridiska personer sker
som ndmnts egentligen ritt och sldtt mot punkterna i 6§ JFL forutsatt att det inte finns ndgon
detaljplan. Da tonvikten i detta arbete laggs pa punkt 1 och 4 i andra stycket i paragrafen laggs
fokuset pa tillstdindsmyndighetens provning av just dessa punkter som handlar om dndrat
dndamal och sérskilda skil. Oavsett vilket skdl man som sdkande finner att man borde bli
meddelad forvarvstillstdnd pa dr det en fordel att ha gjort ett grundligt forarbete. Det dr sokande
som har bevisbordan enligt lag ndr denne anséker om forvarvstillstand. Forarbetet ska sedan
bifogas ansokan. Ju utforligare forarbetet dr, desto littare har tillstindsmyndigheten att prova
mojligheten till tillstdnd. Forarbetet kan bestad av flera olika saker, beroende pa vilket skidl man
anser sig som sdkande ha uppfylit.

Nir det giller punkt 1 i andra stycket, hddanefter omndamnd som dndrat &ndamal, ar det bra att
man som sokande dels lagt tid pé att kolla hur omréadet 4r utpekat i den aktuella §versiktsplanen
och 1 samband med detta haft en kommunikation med kommunen. Det kan dven vara en fordel
att 1 ett tidigt skede ta kontakt med tillstdindsmyndigheten och frédga hur de inledningsvis stiller
sig i fragan.

Provningen om éndrat &ndamal foreligger kan vara besvérlig och inte alltid helt sjélvklar. Ett
tydligt utpekande av att omrédet &r dmnat att &ndra dndamal fran jord- och skogsbruk i en
ndgorlunda farsk dversiktsplan dr en bra start. I detta fall kan dven ett positivt planbesked dka
bevisbordan for skidlet. Enbart ett positivt planbesked utan stdd i dversiktsplanen racker inte
som bevis for att ndamalet for omradet dr &dndrat. Ett positivt planbesked anses for tunt, d&
detta enligt tillstandsmyndigheten bara visar att kommunen i ett valdigt tidigt stadie ar positiva
till tanken att planligga omradet, men att mer arbete behdver goras. Ett positivt planbesked ar
alltsa inte kommunens sista ord i frdgan och viljan att ta fram en plan kan &dndras ndr man tittat
niarmare pa saken. Ett planbesked genomgar, till skillnad fran en Gversiktsplan eller en
detaljplan, inte flera nédvéndiga steg vid framtagandet. Bland annat saknas till exempel en
samrddsfas i ett planbesked.

Beddmningen av om sérskilda skl foreligger i enlighet med punkt 4 1 2st 6§ JFL ar likt &ndrat
dndamal inte heller alltid sjdlvklar. Det framgar av forarbetena till JFL att dessa skél ska ha ett
forhallandevis sndvt tillaimpningsomrade. I den studerade praxisen dér dessa sdrskilda skél
berdrs framgar det tydligt att alla sérskilda skél av allmén karaktér som vanligen forekommer
vid alla slags forvérv av fastigheter ska avfardas som sérskilda skél. Sérskilda skél av allmén
karaktir kan vara sddana som berdr driftmédssiga eller andra ekonomiska fordelar och
rationaliseringsskal.
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Nedan listas ndgra viktiga saker att tinka pa vid ansdkan géllande jordforvéarvstillstdnd som
juridisk person.

e Bra med kommunikation 1 tidigt skede med sdvdl kommunen som
tillstdindsmyndigheten for att fa tidig vigledning.

e FEtt grundligt forarbete i kombination med en komplett ansdkan underldttar for
tillstdindsmyndighetens provning.

e Vikten ligger i oversiktsplanen. Ett utpekat omrdde i1 6versiktsplanen véger tyngre dn
ett positivt planbesked i fraga om dndrat &ndamal.

e Ett positivt planbesked 1 kombination med ett utpekande i dversiktsplanen kan vara
vagledande for tillstindsmyndigheten.

e Sirskilda skél har ett forhdllandevis snivt tillimpningsomride. Alla sérskilda skil av
allmén karaktér har i praxis avvisats.

8.1.4 Exploateringsfastigheter: ans6kan, nybildning och vilandeférklaring

Vid nybildning av exploateringsfastigheter provas den ansokta atgérden utifrén
forutsittningarna mot aktuella bestimmelser i fastighetsbildningslagens tredje kapitel. Vid
provning i det specifika fallet med exploateringsfastighet blir det allmédnna lamplighetsvillkoret
13:1 FBL och planvillkoret i 3:2 mest aktuella enligt det intervjuade lantméiterimyndigheterna.
Man har dven i enstaka fall anvént sig av undantagsbestdimmelsen 1 FBL 3:9 da man ansett att
3:1 inte riktigt dr uppfyllt men att fastighetsindelningen forbéttras av atgérden. De fa ganger
man nybildat en exploateringsfastighet har det oftast funnits en lagakraftvunnen detaljplan,
planvillkoret i FBL 3:2 har darfor varit aktuellt vid bildandet. Anledningen till detta skulle
kunna vara att nar man far in en ansdkan och omradet dr mitt i en planprocess sé véljer sdkanden
1 samrad med lantmédterimyndigheten ofta att vilandeforklara forrattningen.

I samband med forrattningen ar det sedan lantmédterimyndighetens uppgift att bedoma om
samrad eller understdllande till lansstyrelsen &r nddvindigt for genomforandet. Enligt de
tillfrdgade lantmiterimyndigheterna sker understillande 1 jordforvérvsfragan sidllan, vilket
ocksd ldnsstyrelsens egen statistik tyder pa. Detta beror oftast redan finns en pagéende
planprocess eller kanske till och med en redan lagakraftvunnen detaljplan for omradet. I det
forsta fallet blir istéllet ett samrad mer aktuellt. Samradsmojligheten i samband med forréttning
anvénds olika flitigt beroende pa var i landet man befinner sig. Man kan stéilla samradsfrdgan
pa lite olika sitt, och det finns lite olika kultur kring hur man hanterar mojligheten. Vissa
myndigheter stéller frigan bredare dn andra. Lénsstyrelsens uppgift vid samrad &r i grund och
botten att endast svara pd fragan som lantméterimyndigheten stéller och inte mer. Men
lantmiterimyndigheterna dr samstdmmiga i att man ofta samrédder med lansstyrelsen nédr
forrattningen innefattar jord- och skogsbruksmark, naturvardsbestimmelser och fornminnen.

Vid bade understillande och samrad far ldnsstyrelsen tillfélle att yttra sig om atgérden. Enligt
de tillfragade lantmiterimyndigheterna har det aldrig hédnt eller ar ytterst ovanligt att
lansstyrelsen haft erinran mot dtgérden da det funnits en koppling till jordforvérvslagen. Det
hinder mer ofta att ldnsstyrelsen har erinran vid ett samrdd. I ett sidant fall har
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lantmiterimyndigheten en kommunikation med s6kande om detta och jimkar ansokan efter
erinran snarare @n att stilla in forrattningen med lansstyrelsens synpunkt som grund.

Vid jamforelse av andra drenden som lantméterimyndigheten hanterar sd dr nybildning av
exploateringsfastigheter ovanligt. Oftast ndr en ansokan kommer in sa dr det i ett tidigt skede 1
planprocessen, detta for att exploatdren dels vill vara ute i god tid men ocksa for att de ar val
medvetna om lantméteriets handlaggningstider. Genom att pabdrja en forrdttning i god tid ar
man som sOkande ocksé inne 1 systemet och ligger redan dér i framkant. En av anledningarna
till varfor nybildandet av exploateringsfastigheter &r relativt ovanligt tros vara att mojligheten
att vilandeforklara forrattningen har fatt en mjukare applicering sedan 2016. Man féredrar helt
enkelt att vilandeforklara forrédttningen framfor att ansoka om att bilda exploateringsfastigheter.

8.2 Egna tankar och sammanvagning

Inledningsvis dr det viktigt att klargdra nagra aspekter. Exploatdrens mojlighet att i ett tidigt
skede 1 en markexploateringsprocess fa bundenhet till mark ar en komplex problematik. Det &r
en problematik som pédverkar vart framtida bostadsbyggande och i kombination med att var
befolkning 6kar ocksé var samhéllsutveckling. Fragan tél att tas upp igen i takt med att politiken
tar nya stillningstagande inom omradet och ny praxis kommer fram. De senare
sammanstéllande tabellerna &r alltsa endast baserad dels pa den information som samlats in
under arbetets gang och dels pa egna tankar utifrdn insamlad data.

Sveriges markanvdndning bestar till storsta del av jord- och skogsbruksmark. Jord — och
skogsbruksmarken dr viktig for bland annat vért egets lands industri, livsmedelsproduktion och
export. Detta har pa senare tid askédliggjorts i samband med den pandemi vérlden befinner sig
1. Darfor ar det viktigt att podngtera att bevarandet av jord- och skogsbruksmark ar viktigt for
vart lands sjalvforsorjning och export. Bevarandet ska kunna leva 1 symbios med att man ska
fa lov att bygga bostider 1 den utrdckning som de bostadspolitiska malen samt
befolkningsmingden efterfrigar. Aven detta ir en vildigt komplex problematik som #r viird att
studera ytterligare i framtida examensarbeten.

I delkapitlet belyses problematiken forst med en kort bakgrund, sedan presenteras mina egna
tankar utifrdn insamlade data. Till sist redovisas en sammanstillning med for- och nackdelar
baserat pa respektive forvarvsvag.

8.2.1 Andrat andamal och sirskilda skal, 6§ JFL.

I samband med att man tog fram den idag gillande plan- och bygglagen 2010 inférde man
mojligheten att begéra planbesked. Anledningen till varfor detta lades till i nya PBL var att det
innan 2010 funnits véldigt lite mdjligheter att fa klara besked fran kommunen hur de stillde
sig till eventuell planliggning av ett visst omrade. Kommunen kunde vara véldigt otydliga i
sina svar. Planbeskedet stillde nu mer krav pd kommunen. Samtidigt visade undersdkningar
under borjan av 2000-talet att initiativet till att padbdrja en planprocess hade skiftat fran
monopolinnehavaren kommunerna till privata byggherrar och exploatorer. Ett planbesked
skulle ses som kommunens viljeyttring i att planldgga, alltsd finns mojligheten for kommunen
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att andra sitt stéllningstagande ldngre fram i processen. Det stélls inte bara krav pd kommunen
1 samband med planbesked. Den som begir ett planbesked ska forse kommunen med
handlingar som visar pa dennes planer for omradet. Dessa handlingar, likt kommuns yttrande i
ett planbesked, behdver endast vara dversiktliga. Det anses alltsa att ett planbesked befinner
sig i ett oversiktligt och tidigt stadie i en eventuell planprocess.

Om den privata exploatdren, ofta en juridisk person, vill forvérva jordbruksmark krivs som
namnts jordforvarvstillstand. Da provas ansokan om forvarvstillstind mot punkterna 1 6§ JFL.
Om inte exploatdren kan ldmna ifrdn sig kompensationsmark tar de ofta istdllet sikte pa
undantagen dndrat &ndamal eller sérskilda skil. Det dr sokande som har bevisbordan for skilet
pa sin sida. Ett positivt planbesked utan stod for d&ndrat andamal i en relativt farsk dversiktsplan
ar valdigt svart att anvénda sig av for att bevisa dndrat &ndamal enligt de tillstindsmyndigheter
som intervjuats i samband med detta arbete. Planbeskedet &r for oversiktligt och ligger i en
alldeles for tidig fas i ett eventuellt planarbete for att bevisa dndrat andamal. For att styrka ett
dndrat indamal ligger vikten framforallt i dversiktsplaneringen. Oversiktsplanen tas fram, likt
en detaljplan, 1 flera steg som inkluderar bland annat en samradsfas, den dr dock inte juridiskt
bindande. Ett planbesked ska endast ange kommunens viljeyttring i fragan och tas fram mycket
enklare dn en Oversiktsplan. Vad géller bevis for att det foreligger sdrskilda skél dr dessa
begrinsade 1 praxis och alla pakallade sérskilda skél som gar under allmén karaktir avvisas.

En tanke for att en exploator léttare i ett tidigt skede 1 planprocessen ska kunna binda till sig
mark genom ett forvérvstillstdnd via undantaget géllande dndrat &ndamaél i 6§ JFL vore att
antingen stélla hogre krav pé utpekandet i oversiktsplanen eller 6ka planbeskedets tyngd. 1
prop. 2020/21:131 frén Finansdepartementet foreslas bland annat att kommunen ska, vid
lamnandet av ett positivt planbesked, redovisa vilket planeringsunderlag som skulle kunna
behovas vid en detaljplaneldggning. Den som har fitt ett positivt besked ska ocksd kunna
begira att fa in ldnsstyrelsens yttrande kring vilket planeringsunderlag som behdvs for att
tillgodose deras tillsynsomrdde. Syftet med dessa é&ndringar 4r att skynda pa
detaljplaneprocessen genom att planintressenten redan innan kommunen pabdrjat planarbetet
ska kunna ges tillfdlle att plocka fram planeringsunderlag. Detta dr ett steg i rétt riktning for att
kunna ldgga mer tyngd vid ett positivt planbesked. Att fa igenom ett forvérvstillstdind pa
sarskilda skél ar enligt lagkommentarer, propositioner och praxis véldigt snavt. Det lar forbli
sé tills vidare men mojligen i framtiden kommer de fram ny praxis som sédger annat.

8.2.2 JFL - lagen och praxis

Data fran de utforda intervjuerna visar pa att jordforvarvslagen dr luddigt skriven och kan vara
svar att tolka 1 vissa situationer. Jordforvarvslagen kidnns for vissa av intervjupersonerna som
en kvarleva fran ett dldre samhélle dir man drev jordbruken under andra forutsittningar och
bolagsformer 4n vad man gor idag. Lagen gor det svarare for exploatorer att bygga sa mycket
som de vill. I forlangning gor det att man kanske inte kan upprétthalla det bostadsbyggande
som de bostadspolitiska mélen strévar efter. Sdklart handlar det inte bara om bostadsbyggande,
utan ocksa byggande for andra dndamal, men bostadsbyggandets utveckling ger en indikation
pa om vi bygger tillrickligt manga bostédder.
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Som konstaterats tidigare i rapporten sa har initiativet till ett planarbete under modern tid skiftat
frdin kommun till privata byggherrar och exploatorer. Detta visar att det inte ldngre ar
kommunen som bygger, utan det dr dessa privata aktorer som axlat denna mantel allt mer. Det
g0Or ocksd att de privata aktorerna tar pd sig risk i allt storre utstrdckning. Risken grundar sig
dels i om man som exploatdr tror sig kunna fa fOrvirvstillstind eller om man via
fastighetsbildning lyckas bilda fastigheter i enlighet med ny detaljplan utan att densamma blir
overklagad och upphévd. I vérsta fall s har exploatoren lagt ner resurser bade pa markforvarvet
1 sig och for att skapa sig forutsittningar att f forvarvstillstind. Ges da inte tillstand tappar
man dessa resurser helt.

I Queenswalls-fallet konstaterar kammarritten att &ndrat &ndamal enligt 6§ JFL foreligger nir
det dr klarlagt att &ndamélet dr dndrat. Med klarlagt menar rétten att det borde finnas en
besluttagen detaljplan for omradet. Domslutet stramar ddrmed upp undantagsbestimmelsen om
dndrat d&ndamal. Det ska klargéras att Queenswalls-fallet handlar om utbyggnad av ett e-
handelskluster, alltsa byggnation for industriandamal.

Om nu lagen kinns luddig och forlegad ur en juridisk persons synvinkel, vad skulle l4ttnader
for juridiska personer eller rent utav ett borttagande av jordforvéarvslagen innebira? Hur skulle
eventuella lattnader kunna formuleras i lagen?

Forst och frimst ska jordforvérvslagen ses fran bada fysiska och juridiska personers héll. Om
jordforvirvslagen plockas bort helt skulle all jordbruksmark i Sverige kunna séljas helt fritt till
hogstbjudande. Det innebér i teorin att andra ldnder skulle kunna borja spekulera i svensk
jordbruksmark och i vérsta fall att vi forlorar en del av vér livsmedelsproduktion till utlandet.
Jordbruksmarken skulle mer och mer tappa kopplingen till det fysiska dgandet och allt mer
dgas av bade svenska och utlindska bolag da detta dr mer formanligt ekonomiskt och
skattemadssigt. Jordforvirvslagen behovs for att forhindra detta. Att helt avskaffa
jordforvirvslagen ses inte som ett alternativ.

Att istéllet infora ldttnader for juridiska personer skulle daremot kunna ses som ett alternativ.
Motiveringen till lattnaderna ses framforallt genom att initiativet till att starta en planprocess
har gatt fran de kommunala till de privata. Alltsd bedrivs byggande i Sverige i storre
utstrdckning av privata aktorer. Motivering finns ocksa i att man behdver ta ett krafttag 1
bostadsbyggandet for att uppratthalla den niva och fortsitta addera till en buffert som man pa
senare ar uppnétt. For att klara av detta bor exploatoren fi bygga sd& mycket som de kan.
Da éterstar frigan om vilka typer av lattnader man skulle kunna gora for juridiska personer
utan att dventyra syftet med jordforvirvslagen.

Ett forslag till 14ttnad som kommit fram i intervjuerna ar att infora ndgot slags sparr baserad pa
areal dir forvarvstillstand kravs for juridiska personer. Alltséd att det inte skulle behovas
forvarvstillstand for sma arealer. Sjélvklart tillrackligt stora att bygga pa, men tydligt for sma
for att kunna bedriva jord- och skogsbruksverksamhet.
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Ett annat forslag &r om man kunde gora jordforvéarvstillstind undantaget for vissa &ndamal. En
typ av denna sorts undantag finns redan idag i jordforvérvslagen123, men man skulle kunna
gora undantaget tydligare och mer spetsat mot ett &ndamal. Till exempel att
jordforvirvstillstdnd skulle vara undantagen nybyggnation av just bostadshus.

En annan viktig aspekt som inte &r beroende av den valda forvarvsviagen men énda dr vél vérd
att lyfta r hur man som exploatdr tar tillvara pa matjorden nar man tar i ansprak jordbruksmark
for nybyggnation. Det &r av vikt for jordbruket att jorden aterfors pé ett sitt sa att den kan
ateranvindas.

Av det som framkommit av den insamlade datan sd &dr hanteringen av matjorden nagot som
exploatoren tinker pd. Man efterstrdvar att dteranvinda sd mycket som mgjligt av jorden i
nidromrddet. Som exempel har man skénkt matjorden till lantbrukare i nirheten sé att de kan
aterfora den. Om matjorden ar av sdmre kvalité har en del av den anvénts vid uppbyggnad av
bullervallar. Nér man till exempel ansker om jordforvérvstillstdnd krévs det inte att man anger
hur man ténker hantera matjorden vid en eventuell byggnation pa omradet.

8.2.3 Forvarv genom fastighetsbildning

Som tidigare ndmnts 1 arbetet kan exploatéren ansdka om avstyckning for ett visst omradde. Om
avstyckningen gors for ett annat &ndamal dn jord- och skogsbruk, till exempel exploatering,
behover lantméteriet inte understilla frigan om jordforvéarvstillstdnd. Den beddmningen laggs
pa den handldggande forrittningslantmétaren. Bedomningen om ndr man i1 en pédgaende
planprocess kan stycka av for respektive &ndamél ldggs vid ansokan ocksd pa
lantméterimyndigheten. Vid ansdkan om bildandet av till exempel exploateringsfastighet mitt
i en pagéende planprocess anvénds vilandeforklaring av forrattning likt 4:39 FBL flitigt enligt
den insamlade datan.

Det som ér viktigt vid denna typ av ansokning dr framforallt hur kopekontraktet dr formulerat.
Vid kop av hel fastighet kan inte en avstyckning komma till stdnd, d& blir det fraga om
fastighetsreglering istillet. Det man istéllet kan gora &r att kopa del av fastighet och stycka av
just det kopta omradet. Mojligheten finns att villkora kopet med en lagakraftvunnen detaljplan
for att undvika resurstapp om detaljplanen i senare skede upphévs. Problemet med detta &r att
villkoret bara giller i 2 ar efter det att kdpet upprittats'>* och en detaljplaneprocess kan vara
betydligt lingre &n 2 ar.

En viktig aspekt som bor tas upp é&r skillnaden mellan kommunala och statliga
lantmiterimyndigheten vid denna typ av ansOkan vars genomforande beror kraftigt pa
planprocessen. Innan 2008 bestod det som idag kallas for den statliga lantméaterimyndigheten

123 JFL, 6§
124 Jordabalken, 4 kap, 4§
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av linsbundna lantmiterikontor samt Lantmiteriverket.'?® Centraliseringen av organisationen
har gjort att man tappar lokalkdnnedom och kontinuerlig kontakt med de kommunala
planavdelningarna. De kommunala lantméaterimyndigheterna har lokalkdnnedomen inom sin
egen kommun och arbetar hela tiden parallellt med planavdelningen i densamma. Med detta i
ryggen skulle det kunna vara en fordel om man kan anvdnda sig av en kommunal
lantméterimyndighet med  hdnsyn  till  lokalkdnnedomen och de  kortare
kommunikationsvégarna till planavdelningen.

En fordel med att gd genom fastighetsbildningslagens bestimmelser dr att oavsett om
lantmiteriet bestimmer sig for att understilla frdgan om forvérvstillstdnd till
tillstindsmyndigheten s giller inte lingre treméinadersregeln.'?® Istillet giller
sexmanadersregeln vid forvirv av del av fastighet.'?’

Nedan foljer tre tabeller. I dessa finns fordelar och nackdelar samlade for bada typer av
forvirvsvigar som utretts 1 detta arbete. Fordelarna och nackdelarna dr framtagna med hjalp av
det insamlade intervjumaterialet i kombination med studerad praxis och egna tankar.

I sammanstillningen ar utgangspunkten for jordforvérvstillstdnd begrinsad till kép av hel
registerenhet utanfor detaljplanelagt omrade. Det dr endast dd som undantaget for annat
dndamal blir applicerbar, forutsatt att ingen fastighetsbildning &r inblandad. Vad giller
fastighetsbildning inkluderas bildandet av exploateringsfastighet s& vdl som bildande av
fastigheter for andra dndamal.

PBL-Stéd for dndrat dndamdl | OP(1) FOP(1) Planbesked(2) DP(4)
Avst Exploateringsandamal 3:9 Beslut | Beslut 3:2 Beslut Beslut
Avst Annat andamal - - Vilandeforklaring | Beslut
JFT Vidstéd | Vid stod Utan OP-stéd Nej | Ej aktuell

Tabell 3, PBL-stod, (1*) = vilket steg i virdetrappan som dokumentet normalt tas fram

125 Prop. 2007/08:134
126 JEL 10§
127 JB 4 kap 7§
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Forviarvstillstand - JFL

Fordelar

Nackdelar

Utpekat i firsk OP, indrat indamél ofta OK.

Inget utpekande i OP, JFT svért att fa.

Man kan fa till ett forvarv tidigt 1
planprocessen.

Syftet med lagen star emot juridiska personers
innehav av jord- och skogsbruksmark.

Slipper invinta DP.

Uteblivet forvarv skapar resurstapp.

Praxis har stramat at dndrat andamal.

Sérskilda skél véldigt smalt.

Positivt planbesked saknar tyngd om inte
utpekade i OP finns

Tabell 4, Sammanstdillning JFL

Lantmateriforrittning - FBL

Fordelar

Nackdelar

Kan ansoka 1 tidigt skede i planprocessen.

Risken finns att DP 6verklagas och upphivs.

LM kan vilandeforklara forrdttningen som
tidigast vid planbesked.

Kopet maste skrivas med fornuft. Del av
fastighet. Halla koll pa villkoren.

Ladmnar fragan om JFT till LM.

Ldmnar ansvaret om nér atgdrden kan
genomforas till LM - Kanske kan komma till
stand redan i planprocessen.

Tabell 5, Sammanstdllning FBL

Skillnader for exploatoren

Lantmditeriforrdttning - FBL

Forvarvstillstand - JFL

Avgorande  bedomningar  ldmnas  till

sakkunniga hos LM.

Sakkunnighet ska finnas hos exploatoren.

KLM har lokalkdnnedom, nira arbete med
planavdelning. Lite jobbigare for SLM

Krav stalls pa kommunens
oversiktsplanering, aktualitet, tydlighet.

Sexménadersregeln i JB 4:7 giller

Treménadersreglen i 10§ JFL géller

Maste skriva kop pé del av fastighet vid avst

Kop av hel fastighet

Tabell 6, Sammanstdillning skillnader
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9 Resultat

Hdr presenteras frdgestdllningen med svar utifrdn de resultat som arbetet kommit fram till.

9.1 Hur ser lamplighetsprovningen av en exploateringsfastighet ut? Hur tanker
lantmateriet vid till exempel avstyckning for exploateringsandamal?

Vid ansd6kan om bildandet av exploateringsfastighet stills den Onskade atgérden mot
bestimmelserna 1 3 kapitlet fastighetsbildningslagen. Enligt den insamlade datan handlar det
allt som oftast inte sa mycket om lamplighetsvillkoret i 3:1 FBL utan mer om hur och nir man
kan applicera planvillkoret i 3:2 FBL. Om ansdkan inkommer under pagaende planprocess blir
utmaningen att veta nér i planprocessen man skulle kunna genomfora dtgarden. Enlig den
insamlade datan tillhor det vanligheten att forrattningen vilandeforklaras for att sedan
aterupptas nir det finns en lagakraftvunnen detaljplan att prova 3:2 FBL mot.

Det framgér av intervjuerna att forsok har gjorts med att bilda exploateringsfastighet nér det
endast funnits ett positivt planbesked, men att man fitt pdbackning med motiveringen att detta
varit for tidigt 1 planprocessen. Det har ocksd bildats exploateringsfastigheter med stod 1
oversiktsplanen med hjélp av 3:9 FBL som tar fasta pd vissa avsteg frdn 3:1 och 3:5 FBL. I
dessa fall har lantméterimyndigheten samratt med bade lansstyrelsen och byggnadsndmnden.

Utifrdn den insamlade datan skulle det kanske vara mojligt att bilda en exploateringsfastighet
som tidigast i samrads- eller granskningsskedet i en planprocess. Enligt datan sé dr detta inget
som man har provat in utan det far limnas till framtida praxis. Det som har visats i praxis'?®
ar att man kan bilda exploateringsfastigheter med stdd i en fordjupad dversiktsplan. Enligt
insamlade data sa anvdnder kommunerna sig av denna mojlighet framforallt for huvudorten
eller for lokalt viktiga omraden. Dock #r erfarenheten att det tar ling tid innan en FOP
uppdateras och den tappar dérfor létt sin aktualitet.

I det stora hela sa dr ansdkan om bildandet av exploateringsfastighet ovanligt forekommande
enligt den insamlade datan.

9.2 Har hanteringen och bedomningen av jordforvarvstillstand hos
lansstyrelsen eller Jordbruksverket forandrats med tiden?

De intervjuade tillstdindsmyndigheternas provning av jordforvirvstillstind for juridiska
personer skiljer sig inte ndmnvért at. Vikten for bevisbordan av skélet dndrat andamal ligger
framforallt 1 Gversiktsplanen och dess aktualitet i tiden. Ett positivt planbesked kan vara
vagledande 1 kombination med utpekade i1 6versiktsplanen men inte mer.

Denna bedémning av planbesked har inte dndrats ndmnvért enligt samtliga som intervjuats i
fragan. Likvil har inte hanteringen och provningen av jordforvérvstillstdnd dndrats ndmnvart.
Ingen av de intervjuade tillstindsmyndigheterna kan darfor sdga att man sett ndgon trend i
provningen over tid.

128 Mal nr F 2233-14
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Vad giller sarskilda skédl utgar man fran praxis som tydligt visar pd ett sndvt
tillimpningsomrade.

9.3 Vilka skillnader och konsekvenser, beroende av tillvigagangssatt kring ett
jord- och skogsbruksmarksforvarv, uppstar for en exploator?

Oavsett vilket tillvigagangssatt som exploatdren viljer att anvinda sig av kommer den att ddra
sig risk. Det blir darfor en fraga kring vilket tillvigagangssitt som bidrar mest till att minska
risken. Vid undantaget éndrat indamal i JFL krivs farskt och tydligt utpekade i OP. Det liggs
ett visst krav pa kommunen att halla 6versiktsplanen tillrdckligt aktuell och tydlig, ndgot som
exploatoren inte kan ra pa. Exploatorens kompetens kring reglerna 1 JFL stills ocksa pa prov
da man éldggs bevisbordan for skilet till undantag 1 6§ JFL. Man méste som exploatdr vara
valdigt sdker pd sin sak nir man ansoker om forvarvstillstind med ett sddant skél. Detta i
kombination med en hirdnande praxis gor att det blir problematiskt att fa till ett
forvarvstillstdind med grunden i dndrat &ndamal 1 ett tidigt skede.

Om man istillet gdr genom fastighetsbildningslagen och lantméteriet l14ggs en del av risken pa
forrattningslantmétaren dé denne beslutar i vilket skede i planprocessen som man skulle kunna
genomfora forrattningen. Det finns ocksé risk att en beslutad detaljplan blir 6verklagad och
upphdvd. For att undvika detta avslutas ofta forrdttningen nédr det redan finns en
lagakraftvunnen detaljplan. For en exploator kan detta innebéra att man fir invdnta DP vilket
kan vara tidsodande.

9.4 Vilket tillvagagangssatt ar mest fordelaktigt for en exploator?

Enligt ssmmanstdllningen i tabell 6 ovan fés intrycket att det ar lattare och mer fordelaktigt att
som exploatdr anvénda sig av mojligheterna till tidigt forvarv som finns 1 FBL fore mgjligheten
1 JFL. Grunden till detta ligger framforallt 1 att praxis har hardnat i kopplingen mellan JFL och
PBL. Det syns inte minst i Queenswalls-fallet. Samtidigt har praxis mjukats upp 1 kopplingen
mellan FBL och PBL. Detta syns bland annat i mal nr F 1855-15 2016 frén MOD. Den
overvigande faktorn dr framforallt mojligheten for lantméterimyndigheten att vilandeforklara
forrattningen och att bedomningen om JFL och FBL ska appliceras i det specifika drendet ska
ldamnas 4t lantmaterimyndigheten. Hos lantmiterimyndigheten finns ocksd spetskompetens 1
dessa typer av fragor.

9.5 Arbetets mojliga utveckling

Det ska framforas att dessa fragor som arbetet lagt fokus kring gar att belysa ytterligare. Arbetet
har bland annat inte tagit upp jordforvarvsfragan vid ansokning om lagfart, alltsd néar
problematiken istdllet hamnar hos inskrivningsmyndigheten. Denna aspekt ger mdjligheten till
ett annat arbete i1 framtiden.

Arbetet har heller inte belyst forhandsbesked om bygglov och inte heller bygglovet i sig som

en handling 1 de olika situationerna. Denna aspekt skulle ocksa kunna bidra till ett framtida
examensarbete.
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Bilaga 1-Intervjufragor

Fragor till representant frén KLMer/SLM:

e Vid jimforelse med andra &ndamal, hur vanligt dr nybildningar av
exploateringsfastigheter?

e Hur vanligt dr det att ni vilandeforklarar forrattning med anknytning till bildande av
exploateringsfastighet i vintan pa DP?

e Hur ofta samrader ni med LST i samband med forréttning? Finns det nagon tumregel
for detta?

e Om LST har erinran mot dtgéirden, hur ofta stélls forrattningen in med detta som
grund?

e Vad erinrar de emot i en pagdende fastighetsbildning med koppling till
jordforvérvslagen?

e Hur ser lamplighetsprovningen av en exploateringsfastighet ut? Hur prévas FBL 3:1?

o Har ni understillt frigan om forvarvstillstdnd till LST vid nybildandet av
exploateringsfastigheter?

e Hur brukar exploatoren gora hos er? Lamnar de in ansdkan och vantar pa DP eller
vilket tillvigagangssatt dr vanligast hos exploatorerna?
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Fragor till Jordbruksverket:
o Hur ménga pa Jordbruksverket arbetar med dessa fragor?

Hur ménga 6verklagade meddelande om forvérvstillstind provar ni varje ar?

Hur ménga forvarvstillstdnd, dverklagade och de ni sjdlv meddelar, nekas respektive
beviljas hos Jordbruksverket? Anas det en viss trend &t nagot hall?

-Isa fall, vad tros trenden bero pa?

-Har synsittet pa planldggning édndrats? om ja, varfor?

Hur vanligt 4r det att de meddelandet som dverprdvas har en direkt koppling till
pagaende fastighetsbildning?

Vilken ér den vanligaste grunden som LST nekar meddelande om forvéarvstillstand
mot?

Var ligger utmaningen i er omprévning av forvirvstillstdnd?

Fragor till LST:
e Hur ménga pa LST &r ni som arbetar med dessa fragor?

Hur ménga drenden angdende jordforvirvstillstind med en tydlig koppling till
pagaende fastighetsbildning far ni in per ar? Hur ménga ansokningar respektive
understillande fran lantméaterimyndigheterna far ni in per ar?

-Hur ménga nekas/beviljas per ar?

Vilka forutséttningar dr bra att ha klarlagda innan man anséker om
jordforvirvstillstdnd?

Hur ménga samradsfragor far ni av LM som ror jordforvérvstillstand?

Hur ser er provning av jordforvérvstillstaind ut? Kan man ana en viss trend i
provningen som formats over tid?
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-Isafall, varfor tror man att denna trend har uppstatt?

e Var ligger utmaningen i er provning av forvirvstillstdnd?
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