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Abstract

In Swedish real estate law, the concept of real property is central. Real estate law
sometimes refers to real property and sometimes to other concepts such as farm unit,
plot, and valuation unit. Sometimes the terms are used as synonyms for real property,
which complicates the interpretation of various laws due to conceptual confusion.

An example of conceptual confusion is when owners of real property have combined,
in one way or another, real properties to avoid three different real estate law burdens.
The first burden is to avoid property tax by merging undeveloped properties with
built-up ones. The second one is to reduce or free oneself of ones share in joint
facilities. The third and final burden is to avoid the connection fee for municipal
water and sewerage. Are there ways in the law by which owners of real property can
avoid the three above-mentioned real estate law burdens? Have owners succeeded and
what has it meant for them and other such owners of real property? All these
guestions have been answered by conducting a literature study.

The term real property is well defined in the Land Code and has been so since 1971.
Conceptual confusion between detached house property and plot occurs, especially
when, in old detailed development plans, there may be provisions on the minimum
plot size which in reality refer to the minimum real property size. Plot is to be
regarded as land intended for development and is part of real property. Farm unit
consists of multiple farm or forestry properties located in the same municipality under
the ownership of the same legal entity.
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Sammanfattning

Inom fastighetsratten &r begreppet fastighet centralt. Fastighetsratten utgar ibland fran
fastighet och ibland fran andra begrepp s& som brukningsenhet, tomt och
varderingsenhet. Ibland anvands begreppen som synonymer till fastighet vilket
forsvarar tolkningar av diverse lagar.

Jordabalken definierar vad en fastighet &r och fastighetsbildningslagen anger hur
fastigheter bildas och &ndras. Plan- och bygglagen definierar begreppet tomt men
anvander bade fastighet och tomt som begrepp i dess reglering av markanvéandning.
Fastighetstaxeringslagen reglerar taxering av fastigheter och i lagen anvands flitigt
alla ovanndmnda begrepp. Taxerings- och varderingsenhet samt tomtmark definieras
val i fastighetstaxeringssammanhang. Anlaggningslagen reglerar samverkan mellan
flera fastigheter i de fall en anldggning nyttjas gemensam.

Ett exempel pa begreppsforvirring ar nér fastighetsagare har lagt samman, fastigheter
for att spara pengar forknippade med tre olika fastighetsrattsliga kostnader. Den forsta
fragan ar att spara pa fastighetsskatten genom att sammanlagga obebyggda fastigheter
med bebyggda sadana. Den andra fragan ar att minska eller befria sig andel i
gemensamhetsanlaggning. Den tredje och sista fragan &r att spara pa
anslutningsavgiften fér kommunala vatten- och avloppsnétet. Finns det mojligheter i
lagen som fastighetsdgare kan utnyttja for att lyckas med de ovanndmnda
fastighetsrattsliga fragorna? Har fastighetsagare lyckats och vad har det inneburit for
dem och andra fastighetsdgare?

Syftet med arbetet &r att besvara fragorna ovan samt besvara hur begreppen fastighet,
tomt, brukningsenhet, varderingsenhet och taxeringsenhet definieras i lag. Ar
begreppen synonymer? Uppstar begreppsforvirring och i sa fall varfor?

Har fastighetsagare lyckats och vad har det inneburit for dem och andra?

Genom att gora en litteraturstudie har ovannamnda fragor kunnat besvaras. Stor vikt
har lagts pa lagkommentarer da de underlattar tolkningen av och exemplifierar
lagrummen. Aven delar av regeringens propositioner har lasts da de ger en inblick i
lagarnas syfte. Rattsfall har lasts for att narmare kunna forsta lagrummen och
tolkningen av desamma.

En del begrepp ar nya och andra ar gamla. Definitionerna i lagen &r inte
nodvandigtvis gemene mans uppfattning av begreppen. Begreppet fastighet &r
valdefinierat i jordabalken och har varit sd sedan 1971. Tidigare kallades fastighet,
mark om det avsag jord- och skogsbruksfastighet men tomt om det avsag mark som
fick bebyggas.

Tomt har sedan 1734-ars lag betytt mark inom staden eller pa landet avsett for
bebyggelse. Begreppsforvirring mellan smahusfastighet och tomt foérekommer,
speciellt da det i gamla detaljplaner kan finnas bestimmelser om minsta tomtstorlek,
vilka i verkligheten avser minsta fastighetsstorlek. Ett rattsfall fran mark- och
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miljoéverdomstolen konstaterade dock 2021 att tomt och fastighet inte &r synonymer.
Tomt ska betraktas som mark avsedd for bebyggelse och &r en del av en fastighet.
Tomten kan dock vara lika stor som fastigheten. Brukningsenhet ar tva eller flera
jord- och skogsbruksfastigheter som &gas av samma person i en kommun.
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Forord

Sju langa ar har snabbt forflutit och det som en gang i tiden verkade sa avlagset star
praktiskt taget vid min troskel. Examensarbetet, som motsvarar 30 hdgskolepoédng
och genomfordes vid institutionen for teknik och samhille, fastighetsvetenskap,
avslutar mina studier pa civilingenjorsutbildningen i lantmateri vid Lunds tekniska
hdgskola.

Att studera definitionerna och begreppsforvirring av de mest centrala begreppen i
fastighetsratten har varit valdigt intressant och larorikt. Jag har utvecklat mina
kunskaper i &mnet och bidragit till dess gemensamma kompetens. Det har varit
ofantligt roligt att skriva examensarbetet.

Jag vill borja med att tacka min handledare Fredrik Warnquist vid institutionen for
fastighetsvetenskap for alla nyttiga samtal, diskussioner, tips och all konstruktiv kritik
jag har fatt samt tacka honom for hans talamod for mitt drygt ettariga uppehall.

Auvslutningsvis vill jag tacka min familj for all karlek och stod jag fatt genom livet,
speciellt under de senaste sju aren och under tiden som jag skrev detta examensarbete.

Ni har trott pa mig och jag alskar er. Jag vill dven tacka min klass L14 for alla roliga
och oférglémliga minnen.

Malmo den VI september 2021

Dino Krcié
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1 Inledning

Inledningsvis forklaras alla for studien viktiga begrepp och ord. Bakgrund, studiens
syfte och fragestallningar presenteras och arbetets disposition och avgransningar
redovisas.

1.1 Forkortningar och ordlista

1.1.1 Forkortningar

JB - Jordabalk (1970:994)

FBL - Fastighetsbildningslag (1970:988)

AL - Anldggningslag (1973:1149)

PBL - Plan- och bygglag (2010:900)

FTL - Fastighetstaxeringslag (1979:1152)

ExL - Expropriationslag (1972:719)

MB - Miljébalk (1999:808)

ML - Minerallag (1991:45)

SFL - Lag (1973:1150) om forvaltning av samfélligheter

LAYV - Lag (2006:412) om allmé&nna vattentjanster, vattentjanstlagen
VAL 70 - Lag (1970:244) om allménna vatten- och avloppsanlaggningar
VAL 55 - Lag (1955:314) om allménna vatten- och avloppsanlaggningar
RF - Regeringsformen (1974:152)

SVL - Skogsvardslag (1979:429)

MMD - Mark- och miljédomstol

MOD - Mark- och miljééverdomstolen

HD - Hogsta domstolen

LM - Lantmaterimyndigheten

FLM - Forrattningslantmatare

Prop. - Proposition

SOU - Statens offentliga utredning

DP - Detaljplan

1.1.2 Ordlista

Prop. - Forslag fran regeringen till riksdagen om ny lag eller andring av befintlig
sadan.

Byggratt — Den maximalt tillatna bebyggelsen pa en fastighet enligt en detaljplan
eller ett bygglov.

Servitut - Upplatelse av ratt for en fastighet (harskande fastighet) att pa en annan
fastighet (tjanande fastighet) taga i ansprak del av fastighet, byggnad eller anlaggning.
Bostadsratt - Ratt att under obegrénsad tid nyttja hus eller del av hus, oftast lagenhet,
i bostadsréattsforening
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1.2 Bakgrund

Inom fastighetsratten ar begreppet fastighet centralt. Fastighetsratten utgar ibland fran
fastighet och ibland fran andra begrepp sa som brukningsenhet, tomt och
varderingsenhet. Ibland anvands begreppen som synonymer till fastighet vilket
forsvarar tolkningar av diverse lagar.

Jordabalken definierar vad en fastighet &r och fastighetsbildningslagen anger hur de
bildas och andras. Plan- och bygglagen definierar begreppet tomt men anvander bade
fastighet och tomt som begrepp i dess reglering av markanvandning.
Fastighetstaxeringslagen reglerar taxering av fastigheter och i lagen anvands flitigt
alla ovanndmnda begrepp. Taxerings- och vérderingsenhet samt tomtmark definieras
val. Expropriationslagen beskriver nar det ar majligt att franta enskildes egendom och
hur det ska ga till. 1 expropriationslagen anvéands endast begreppet fastighet trots att
begreppet brukningsenhet namns i forarbetena. Anlaggningslagen reglerar samverkan
mellan flera fastigheter i de fall en anldggning nyttjas gemensamt.

I anlaggningslagen anvands begreppet fastighet 40 ganger och tomt endast en gang.
Begreppet fastighet forekommer 101 ganger i fastighetsbildningslagen medan de
andra begreppen inte namns. Begreppet fastighet forekommer 168 ganger i
jordabalken medan begreppet tomt inte omndmns alls. Brukningsenhet ben&dmns
endast en gang och detta i 8 kap. om jordbruksarrende. Plan- och bygglagen, liksom
fastighetstaxeringslagen, benamner bade tomt och fastighet. Begreppen aterfinns 48
respektive 25 ganger i lagen. Bruknings- och véarderingsenhet namns ;.
Fastighetstaxeringslagen &r den lag som har storst variation vad géller begreppen i
fraga. Fastighet omnamns 115 ganger, tomt eller tomtmark 73 ganger, brukningsenhet
en gang och varderingsenhet 107 ganger.

Begreppsforvirring kan anvandas till fordel av fastighetsagare, darfor finns det ett
intresse i att undersoka detta.

1.3 Syfte och fragestallningar
Syftet med arbetet ar att besvara nedanstaende fragor:

o Hur definieras i lagen begreppen fastighet, tomt, brukningsenhet,
varderingsenhet och taxeringsenhet?
Ar begreppen synonymer till varandra?
e Uppstar begreppsforvirring och i sa fall varfor?
Finns det satt for fastighetsagare att befria sig fran tre fastighetsrattsliga
fragor?
o Kan fastighetsdgare genom fastighetsbildning spara pengar vad galler
fastighetsskatten?
o Kan fastighetsagare genom fastighetsbildning minska eller befria sig
fran andelar i gemensamhetsanlaggning?
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o Kan fastighetsagaregenom fastighetsbildning spara pa
anslutningsavgiften for det kommunala va-néatet?
o Har fastighetsdgare lyckats och vad har det inneburit for dem och andra?

1.4 Avgransningar

Arbetet har avgransats till att endast omfatta svenska lagar och begrepp. Jordabalken,
plan- och bygglagen, fastighetsbildningslagen, anldggningslagen, lagen om allménna
vattentjanster och fastighetstaxeringslagen ar lagarna som har behandlats pa en
djupare niva i arbetet. Lagar sa som regeringsformen och miljobalken har varit till
stod i enstaka fall. Miljébalken har inte har inte undersékts mer an bestdammelserna
om strandskydd. Strandskyddsbestdmmelserna togs upp kortfattat och om
bestammelsens betydelse for det som kallas hemfridszon. Mer &n sa gjordes inte,
detta for att avgransa arbetet och forhindra att det blir for stort och utspritt.

Endast de viktigaste lagrummen som definierar begreppen har undersokts.
Anlaggningslagen undersoktes i storre detalj eftersom lagrummen var av stor vikt for
att fragestallningarna vad avser andelar i gemensamhetsanlaggningar skulle kunna
besvaras.

Alla réattsfall som kunde hittas och som berérde tomt, tomtmark, anldggningsalgen
och lagen om allménna vattentjanster valdes att tas med. Detta eftersom det inte finns
manga rattsfall som berér amnena. Det sallandes inte beroende pa alder exempelvis,
naturligtvis forutsatt att rattsfallet behandlade en nu géllande lag.

1.5 Disposition

1 Inledning

Inledningsvis forklaras alla for studien viktiga begrepp och ord. Bakgrund, studiens
syfte och fragestallningar presenteras och arbetets disposition och avgransningar
redovisas.

2 Metod
Andra kapitlet beskriver den metoden som har anvants for att besvara
examensarbetets fragestallningar.

3 Fastighet, brukningsenhet eller tomt

Kapitlet beskriver olika lagars definitioner av begreppen, fastighet, tomt, bruknings-,
varderings- och taxeringsenhet. Vidare undersoks ifall begreppen, i lagen jamstalls
med varandra och om de i det hanseendet &r synonymer. Vidare undersoks
anlaggningslagen och lagen om allménna vattentjanster.

4 Diskussion
| kapitlet diskuteras de olika begreppen utifran fragestallningarna.
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5 Slutsatser
| kapitel 5 sammanfattas arbetet, begreppen och diskussionen. Fragestallningarna
besvaras i turordning s att lasaren enkelt kan folja slutsatserna.
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2 Metod

Andra kapitlet beskriver den metod som har anvants for att besvara examensarbetets
fragestallningar.

Vald metodik for detta examensarbete &r litteraturstudie. Jag har studerat lagstiftning,
forarbeten, praxis, doktrin och annan juridisk litteratur samt lagkommentarer, i syfte
att besvara fragestallningarna.

Stor vikt har ocksa lagts pa lagkommentarer. Lagkommentarer forklarar, kompletterar
men framfor allt exemplifierar for arbetet viktiga lagparagrafer. Skrivna av erfarna
jurister inom omraden for vilka de oftast ar experter eller har kunskaper utéver det
vanliga ar de ett bra redskap for den som vill férdjupa sig i en paragraf. Trots att de
inte har samma inverkan i svensk réttsvetenskap som Hogsta domstolens prejudikat,
Hogsta forvaltningsdomstolen och andra domstolars domar sa vilar kommentarerna
pa en stark grund. Kommentarerna bygger sjalva pa prejudikat och andra domar men
dven pa regeringens propositioner och andra forarbeten. Sammanstallda pa ett satt
som gor att paragrafen blir lattforstaelig och anvandbar.

Det finns manga olika juridiska informationsforlag att vélja bland, daribland,
InfoTorg Juridik, Lagrummet, Riksdagen — Dokument & Lagar men for detta
examensarbete valdes mestadels JUNO. Nar rena lagtexter behovdes var det
smidigast att leta upp aktuell forfattning pa riksdagens hemsida. | de fall kommentarer
var nodvandiga anvandes JUNO. Anledningen till att JUNO valdes var pa grund av
dess samarbete med Nordstedts Juridik. Sveriges Rikes Lag, den bla lagboken eller
endast laghoken &r en svensk juridisk sjalvklarhet. Jurister éver hela riket tar till hjalp
av den bla lagboken da den sedan 1734 har utvecklats och forbattrats med jamna
mellanrum. For en jurist ar den bla lagboken ett bra verktyg inte minst pa grund av sin
langa tradition inom den juridiska sfaren. Nordstedts Juridik, som vid tidpunkten av
detta examensarbetes borjan bytte namn till Zeteo, utger denna lagbok arligen. Under
tiden som arbetet skrevs bytte Zeteo namn till JUNO. Eftersom Nordstedts Juridik for
mig innebér expertis inom juridik var det naturligt att valja JUNO.

Till aktuella lagar har regeringens propositioner lasts i de delar som beror
examensarbetet. | de har fallen har det varit av hogsta vikt att verkligen ga pa djupet i
definitionerna och gréva fram det som lagforfattarna sett framfor sig nér de skrev
forslaget.

Inom fastighetsrétten ar domstolars avgdranden den viktigaste kéllan till att kunna
tolka lagar. Eftersom det & domstolarnas uppgift att tolka lagarna som riksdagen
stiftar har relevanta rattsfall forsokts hittas till nastan varje amne. En del fragor inom
fastighetsratten har behandlats fler ganger av domstolarna an andra och darfor har det
resulterat i att rattsfallen i arbetet inte & manga till antalet. Till detta examensarbete
har fem rattsfall valts. Det forsta valdes for att illustrera att fastigheter kan besta av
fler &n ett skifte samtidigt som det klargors att fastigheter, andra &n jord- och
skogsbruksfastigheter, ska bestd av sd fa skiften som mgjligt. Aven om rattsfallet
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behandlar kommersiella fastigheter sa jamfors dessa med bostadsfastigheter vilka
enligt domstolen endast i ytters enstaka fall ska besta av fler skiften &n ett. Det andra
rattsfallet valdes eftersom det behandlar det absolut centrala i arbetet det vill séga
”Vad &ar tomt och vad &r fastighet?”. Det tredje rittsfallet valdes eftersom det var ett
utmarkt exempel pa att andelstalen vid sammanlaggning adderas. Aven om domstolen
inte behandlade specifikt den frégan, s& kommunicerade MOD genom att inte ta upp
amnet att lantméateriets forrattning vad galler fastighetsbildningen var korrekt
genomford. Det fjarde rattsfallet valdes eftersom det liksom det tredje réttsfallet
behandlar andelstal i en gemensamhetsanlaggning men att andelstal for hus pa ofri
grund som har rivits inte kan 6verforas pa en annan fastighet eftersom detta saknar
stdd i anldggningslagen. Det femte och sista réttsfallet valdes eftersom det behandlar
fragan om komplementhus utgor smahus eller ej, nagot som domstolen fann vara
fallet.

Elektroniska kallor liksom tryckta kallor anvandes. For dvergripande @&mnen och
definitioner som inte var centrala och information till prologerna till en del kapitel
och underkapitel anvandes Wikipedia. Detta gjordes eftersom informationen pa
Wikipedia &r fri och lattillgdnglig samt for att kallor hanvisas till, vilket gor att
informationen pa hemsidan i fraga, i mina 6gon, for dessa syften, gar att lita pa.
Andra elektroniska kéllor som svenska myndigheters hemsidor och handbdcker
valdes ocksd.  Lantmateriets handbocker om  anlaggningslagen  och
fastighetsbildningslagen valdes eftersom syftet med handbdckerna &r att végleda
forrattningslantmataren i dennes tolkning av lagrummen. Av samma anledning valdes
boverkets “Fastighetsindelning i tre dimensioner” och “Tomt”, skatteverkets
“Skatteverkets allmanna rad om riktvardeangivelser samt grunderna for taxeringen
och vérdesattningen av smahusenheter vid 2012 och senare ars fastighetstaxeringar”
samt statistiska centralbyrans ”Markanvandningen i Sverige” m.fl.

Tryckta kallor valdes efter liknande kriterier. Peter Ekbédcks “Fastighetssamverkan
for utforande, drift och forvaltning av gemensamma anlaggningar. Sarskilt om
anlaggningslagen och lagen om forvaltning av samfalligheter” valdes eftersom
Ekback ar valkand inom fastighetsratten och har skrivit manga texter, bocker och
handbocker inom ramen for lantmaéteriets verksamhet. Hans bok om
gemensamhetsanlaggningar ovan anvands som studiematerial pa bland annat Lunds
tekniska hdgskola. Aven Jorgen Qviststrom &r kand inom dmnet for vatten och aviopp
och hans bok ”Vattenlagen, en handbok” anvéinds, vad jag kan forsta, regelbundet av
kommunala tjansteméan da oklarheter uppstar i tillamningen av lagen om kommunala
vattentjanster. For att kunna skriva om &ganderétten i riket behdvdes en bok i amnet.
Goran Skoghs och Jan-Erik Lanes bok “Aganderatten i Sverige” valdes av tvd
anledningar. Den forsta anledningen &r att boken var kurslitteratur i kursen
”Nationalekonomi” som jag laste under min tid pa Lunds tekniska hogskola och den
andra anledningen ar att forfattarna ar kunniga inom sitt omrade. De har bagge
publicerat skrifter i Nationalekonomernas forening. Detaljplanerna ur vilka figurerna
ar tagna har i 16ptexten redovisats, alla andra figurer & mina egna.

20



Fastighet, brukningsenhet eller tomt?
-hur ser lagen pa begreppen?

21



Fastighet, brukningsenhet eller tomt?
-hur ser lagen pa begreppen?

3 Fastighet, brukningsenhet, tomt,
varderingsenhet och taxeringsenhet?

Kapitlet beskriver olika lagars definitioner av begreppen, fastighet, tomt, bruknings-,
varderings- och taxeringsenhet. Vidare undersoks ifall begreppen, i lagen jamstéalls
med varandra och om de i det hanseendet &r synonymer. Vidare undersoks
anlaggningslagen och lagen om allménna vattentjanster.

3.1 Fastighet

I urminnes tider har dgande av jord varit en av de viktigaste aspekterna i ett samhaélle.
Stormén, hévdingar, kejsare och kungar &gde oftast all mark inom givna eller mindre
etablerade granser.! | en del lander kan aven idag ses rester av en forgangen tid da
monarken dgde all mark i riket, i andra ags den fortfarande av en kung eller drottning.
Naturligtvis har det funnits och finns fortfarande lander ddr staten dvertagit kronans
roll i den bemarkelsen. Ett exempel pa det forstnamnda ar Férenade konungariket dar
Drottning Elizabeth 11 dger all mark i England och Wales.? Innehavare av en sa kallad
“freehold”, ® ett slags oerhort starkt, Gverlatligt, arftligt och forvarvbart arrende, ager
formellt marken och jamstélls med fastighetségare trots att monarken de facto dger
marken.* Trots denna smatt krangliga formalitet har britterna en véldefinierad
aganderétt vilket har resulterat i en stark och sund ekonomi. | Sverige finns likaledes
en valdefinierad aganderatt inom fastighetsratten som aterfinns i JB.

3.1.1 Jordabalken och fastighetsbildningslagen

Jordabalken definierar vad fastigheter &r och fastighetsbildningslagen anger hur de
bildas och &ndras. Det forsta som kan utldsas i JB &r en definition av begreppet
fastighet.

1kap.18JB

Fast egendom &r jord. Denna &r indelad i fastigheter. En fastighet avgransas antingen
horisontellt eller bade horisontellt och vertikalt. Om fastighetshildning finns sérskilda
bestdmmelser.

Sémjedelning &r utan verkan.

Enligt 1 kap. 1 § forsta stycket forsta meningen JB definieras fast egendom som jord.
Med jord antas har de delar av jordytan, bade mark och vattentackta omraden som &r

! Salem Media, Medieval Life.
2 Wikipedia, Law of Property Act 1925.
% Wikipedia, Freehold (law).
4 Wikipedia ovannot2aas.
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belagna inom rikets gréanser. Till jord hér forutom jordytan aven grund.®

Vidare anges det i 1 kap. 1 § forsta stycket andra meningen JB att jorden indelas i
avgransade omraden som benamns fastighet. Detta kompletteras med bestammelserna
i 2 kap. 1 8 JB om tillbehor till fastighet. Enligt sistn&mnda paragraf ska, byggnader,
ledningar, stdngsel och andra anlaggningar som anbragts for stadigvarande bruk samt
pé rot stdende trad och andra vaxter, raknas som tillbehor till fastighet. Detta betyder
att en fastighet kan innehalla mycket annat en bara jord. Om vatten i form av sjoar,
vattendrag eller dylikt ar beldgna inom en fastighet raknas ocksa dessa till fastighet.

Begreppet fastighet definieras direkt i lagtexten och fran det som star skrivet ovan kan
foljande sammanfattas: Hela Sverige bestar av en stor yta jord pa ett satt eller annat,
cirka 528 000 kvadratkilometer.b Darefter delas riket in i lan, lanen i kommuner,
kommunerna i block och blocken i enheter. Varenda sadan enhet eller jordbit pa
markytan kallas fastighet. Jorden definieras som bade mark och vattentackta omraden
och utgor hela riket inom dess grins. Darfor har varje fastighet “ett namn” som ar
forknippat med dess beldgenhet, kallat fastighetsbeteckning. Fastighetsbeteckningen
bestar av fyra delar, kommunen i vilken den ar belagen, trakten till vilken den tillhor,
blocket i trakten och enheten i blocket. Ett exempel kan vara Malmd Fosie 5:8.
Fastigheten i fraga ar belagen i Malmo kommun och Fosie stadsdel (trakt). Stadsdelen
delas in i olika block och fastigheten tillhér block 5. Slutligen kan utldsas att
fastigheten ar den 8 enheten i det 5:e blocket. Skulle fastigheten nagon gang delas sa
kan den nya fastigheten fa beteckningen Malmo Fosie 5:9.

5> Beckman m fl, Jordabalken. En kommentar till JB och anslutande forfattningar.
Kommentaren till 1 kap. 1 8.
6 Statistiska centralbyran, Marken i Sverige.
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Berga 7:5

Figur 1. Figuren visar hur en typisk fastighet kan se ut. Fargerna i figuren motsvarar olika
markanvandningar.

Figur 1 visar hur typiska fastigheter kan se ut. Det kan utldsas ur figuren att en typisk
fastighet kan besta av skog, vatten, aker, ang och mycket mer, se avsnitt 3.1.1.2 om
markanvandning. Pa en fastighet kan &ven finnas som det redan har namnts ovan
d.v.s. diverse fastighetstilloehér men dven byggnader och anléaggningar, végar 0.s.v.
Fastigheterna i figuren ovan avgransas pa marken d.v.s. horisontellt.
Manga storre jord- och skogsbruksfastigheter bestar av mer an ett avgransat omrade.
Varje sadant ingdende omrade kallas skifte. Det finns inte nagon Gvre grans pa hur
manga skiften en fastighet maximalt far bestd av. Huvudregeln har véldigt lange i
Sverige varit att ju farre skiften en fastighet bestar av desto béattre. Pa landsbygden
eller omraden som inte omfattas av detaljplan ar det vanligare med fler skiften, oftast
bland jord- och skogsbruksfastigheter. Aven utanfor detaljplan &r det valdigt ovanligt
med bostadsfastigheter med mer &n ett skifte. Inom omraden som omfattas av
detaljplan ar fastigheter med mer skiften extremt f&, i synnerhet bostadsfastigheter.
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Figur 2. En fastighet kan ha flera skiften. Stora fastigheter tenderar att ha fler skiften an sma.

| figuren ovan kan ses att en fastighet kan bestd av mer an ett skifte. Berga 3:5 ar en
storre fastighet pa landsbygden och bestér av ett stort skifte som domineras av skog
och &ng men har kompletterats med flertalet mindre skiften. | figur 2 har Berga 3:23
numera tillgang till vatten med ett andra skifte. Detta &r inte ovanligt forekommande
pa landsbygden och utanfér detaljplanelagt omrade. Inom omraden som omfattas av
detaljplan &r fastigheter med flera skiften ytterst ovanliga, se rattsfallet nedan.

Rattsfall

MOD 2013 - F2613 (Kommersiell fastighet i tva skiften)

Bakgrund

NPN Kopcentrum AB férvarvade av Angelholms kommun del av fastigheten Y
beldget i kvarteret Agronomen. Kommunen ansotkte hos lantmaéteriet att genom
fastighetsreglering dverfora del av Y till NPN Kopcentrum ABs fastighet X. X &r
bebyggd och Y ska bebyggas med liknande komplex. Det statliga lantmateriet i
Angelholm, genom sitt beslut taget 2012-04-26, stallde in forrattningen. Beslutet
overklagades.

MMD

NPN framforde i MMD att fastigheterna ligger i ett stort och samlat handelsomrade
som under nagra ars tid har utvecklat relativt fort. Trafik- och parkeringslésning
finns i en dvergripande strategi. Fastigheterna ar belagna inom tva olika detaljplaner
med nagorlunda samma planbestimmelser och kommer att separeras med en
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lokalgata. Trots att fastigheterna separeras kommer de att forvaltas som en och
samma enhet. En parallell gjordes med ett annat fall fran Vénersborg tingsritt,
2011-01-24, mal 6 1456-10.

MMD menade att trots att det inte finns ndgot hinder enligt lag, forarbeten eller
praxis att tillita fastighetsregleringen ska sadana losningar undvikas om det inte
foreligger ~ “funktionellt  samband” mellan  enheterna  som,  genom
lantmateriforrattning ska sammanlaggas. | fallet som NPN aberopade, sade MMD,
skulle tva fastigheter ocksa sammanlaggas och att det enligt domen kunde pavisas
funktionellt samband. Fastigheternas skulle ha en gemensam lésning avseende
parkering, lekplats, tvattstuga, varmekallor med mera. Fastigheterna skulle inte
kunna séljas som separata enheter, darfor fanns det funktionellt samband. Det har
inte kunnat pavisas i det har fallet fran Angelholm att ett sddant samband finns.

MOD

NPN tillade att det inte finns nagra fastighetsindelningsbestammelser som styr
fastighetsbildningen. Tanken med detaljplanen har, enligt dem, varit att tillata fria
losningar vad géller fastighetsbildning. De fortsatter med att tilldgga att trenden
inom fastighetsbildningens ram har varit att friheten 0kar. En strikt tolkning av
lagen ska inte foreligga.

Lantmateriet framforde att detaljplanen inte utgér nagot hinder till
fastighetshildningen. Det &r snarare sa att fastigheten inte blir lamplig enligt 3 kap.
1 § fastighetshildningslagen. Fastigheten ska kunna anvandas for sitt andamal och
kunna fungera som en fastighet &ven om den byter dger.

MOD konstaterade att fastighetsbildning inte far ske i strid med géallande detaljplan,
se 3 kap. 2 § fastighetshildningslagen. Det finns inget hinder fér den sokta
fastighetsbildningen enligt aktuellt lagrum.

MOD menade att det inte ar rimligt att det for kommersiella fastigheter ska stallas
samma harda krav som for smahusfastigheter. Nagot funktionellt samband mellan
fastigheterna behdvs inte. Det ar tillrdckligt att visa att den tilltdnkta fastigheten &r
rationell ur ett verksamhetsperspektiv.

MOD é&ndrade MMDs beslut och undanréjde lantméteriet beslut samt aterforvisade
forréattningen for vidare hantering.

Fastigheter avgransas enligt 1 kap. 1 § forsta stycket tredje meningen JB antingen
horisontellt eller bade horisontellt och vertikalt. Fram till 1 januari 2004 var bara, det
som i detta examensarbete kommer kallas traditionell fastighet mojligt att bilda och
aga. ’ Den traditionella fastigheten ar en sadan fastighet som beskrivs ovan och
avgransas horisontellt dvs endast pa markytan enligt 1 kap. 3 § forsta meningen JB.
En sadan fastighet avgransas pa markytan och stracker sig teoretiskt sett ner till
jordens mitt och ut i rymden.

" Boverket. Fastighetsbildning i tre dimensioner.
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Figur 3. Figuren visar tva intill varandra gransande traditionella fastigheter. Fastigheterna i fraga
avgransas teoretiskt satt ej nedat eller uppat.

1 kap.1a §JB
| denna balk betyder

1. tredimensionell fastighet: en fastighet som i sin helhet &r avgransad bade
horisontellt och vertikalt,

2. tredimensionellt fastighetsutrymme: ett utrymme som ingar i en annan
fastighet an en tredimensionell fastighet och som ar avgransat bade
horisontellt och vertikalt,

3. agarlagenhetsfastighet: en tredimensionell fastighet som inte &r avsedd att
rymma annat an en enda bostadslégenhet.

Vad som sigs i denna balk om mark géller ocksa annat utrymme som ingar i en
fastighet eller ar samfallt for flera fastigheter.

En fastighet kan vidare avgransas bade horisontellt och vertikalt, se 1 kap. 1 § forsta
stycket tredje meningen JB. Fastighet som avgransar pa detta satt heter
tredimensionell fastighet och definieras i 1 kap. 1a § forsta stycket forsta punkten JB.
Da en traditionell fastighet i teorin inte avgransas uppat eller nedat sd avgransas en
tredimensionell fastighet bade uppat och nedat. Det bildas med andra ord en fastighet
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med en sluten volym.® Luften ovanfor den Gvre gransen samt jorden under den undre
gransen tillhér en annan fastighet. | figuren nedan kan ses att Berga 7:3 ar en
tredimensionell fastighet som avgransas bade uppat och nedat och har sitt ursprung i
Berga 7:1. Detta betyder att marken under och luften ovanfor Berga 7:3 tillhor Berga
7:1.

s A
™ "1 - Berga7:3

Figur 4. Figuren visar en tredimensionell fastighet., Berga 7:3 som har sitt ursprung i Berga 7:1

Ett tredimensionellt fastighetsutrymme kan inte fungera som en sjalvstandig enhet
och ar endast ett komplement till en traditionell fastighet, se 1 kap. 1a § forsta stycket
andra punkten JB. Ett sadant utrymme kan antingen vara ett skifte eller ett skaft till en
fastighet som urholkar en annan sadan. | figur 5 nedan kan ses att utrymmet a
urholkar Berga 7:2 och é&r ett tredimensionellt fastighetsutrymme till Berga 7:1.
Utrymmet b urholkar Berga 7:1 och &r ett tredimensionellt fastighetsutrymme i form
av ett andra skifte till Berga 7:2.

00 il
[s00 | 00

Berga 7:1 - D D Berga 7:2 D D
(1)

Figur 5. Omradena som har markerats med litt. bet. a och b ar tredimensionella fastighetsutrymmen.

Slutligen i 1 kap. la § forsta stycket tredje punkten JB definieras en
agarlagenhetsfastighet som en tredimensionell fastighet som endast rymmer en

8 Beckman m fl, Jordabalken. En kommentar till JB och anslutande forfattningar.
Kommentaren till 1 kap. 1a §.
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bostadslagenhet. En sadan enhet kan ha en eller flera tredimensionella
fastighetsutrymmen, normalt ett sddant utrymme.

I 1 kap. 1 § forsta stycket fjarde meningen JB stadgas att det om fastighetsbildning
finns sérskilda bestdmmelser. Tillsamman med 1 kap. 1 § forsta stycket tredje
meningen JB hanvisar andra stycket till FBL. | Sverige ar enligt andra stycket privat
jorddelning utan verkan. Detta betyder att jorddelning och fastighetshildning maste
ske genom myndighetsutévande och myndigheten i fraga ar lantmaterimyndigheten.
FBL ar den framsta lagen som LM utgér ifran vid fastighetsbildningsforrattningar.
Lagen beskriver hur en fastighet bildas, &ndras med mera, samt vad som kravs for att
fastighetsbildning ska vara mdgjlig. Detta kan, enligt 1 kap. 1 § forsta stycket forsta
punkten och 2 kap. 1 8 FBL ske genom fastighetsreglering, avstyckning, klyvning
eller sammanlaggning. For att fastighetsbildningsatgarderna ska vara mojliga maste
bestdmmelserna i bland annat 3 kap. 1 § FBL uppfyllas.

3kap. 18 FBL

Fastighetsbildning ska ske sa att varje fastighet som nybildas eller ombildas blir
med hénsyn till belagenhet, omfang och 6vriga férutsattningar varaktigt lampad for
sitt andamal. Harvid ska sarskilt beaktas att fastigheten far en lamplig utformning
och tillgang till behovliga vagar utanfor sitt omrade. Om fastigheten ska anvandas
for bebyggelse, ska den vidare kunna fa godtagbara anordningar for vatten och
avlopp.

Fastighetsbildning far inte d4ga rum, om den fastighet, som ska nybildas eller
ombildas for nytt andamal, inte kan antas fa varaktig anvandning for sitt &ndamal
inom Overskadlig tid. Fastighetsbildning far inte heller aga rum, om andamalet med
hansyn till sin art och évriga omstandigheter bor tillgodoses pa nagot annat satt an
genom fastighetshildning.

En tredimensionell fastighet eller ett tredimensionellt fastighetsutrymme far ny-
eller ombildas endast om det star klart att atgarden ar lampligare an andra atgarder
for att tillgodose det avsedda andamalet. Vid tillampningen av forsta och andra
styckena ska en sadan fastighetsbildnings sarskilda karaktir beaktas. Darutéver
galler vad som foreskrivsi 1 a och 1 b 88.

Enligt 3 kap. 1 § forsta stycket férsta meningen FBL ska “varje fastighet med hansyn
till belagenhet, omfang, och Gvriga forutsattningar vara varaktigt lampad for sitt
andamal ”. Har maste FLM ta hansyn till fastighetens anvandningssatt, kallat
dndamal. Andamadlen varierar utifran belagenhet och omféng. Jord- och
skogsbruksfastigheter ar belagna utanfor detaljplanelagt omrade och har oftast stora
arealer och fler skiften. Férutom 3 kap. 1 § FBL ska jord- och skogsbruksfastigheter
aven ge ett godtagbart ekonomiskt utbyte, se 3 kap. 5 8 FBL. 3 kap. 6 § FBL stadgar
att fastighetshildning som skadar jordbruksnéringen inte far ske. For fastigheter
belagna inom detaljplanelagt omrade galler striktare bestammelser. Dels ska
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lamplighetsvillkoren i 3 kap 1 § vara uppfyllda samtidigt som fastighetsbildningen
inte far strida mot planen eller bestammelserna. Vidare stadgas i 3 kap. 1 § andra
meningen, forsta stycket FBL att en fastighet maste ha “lamplig utformning och
tillgang till behovliga vagar”. Detta galler alla fastigheter oavsett andamal och
beldgenhet. Alla fastigheter maste utformas med hansyn till &ndamalet. Oavsett vad
fastighetens anvandningssatt &r maste varje fastighet ha tillgang till behévliga vagar.
Det vill saga, for att uppfylla villkoren i 3 kap. 1 § FBL maste varje fastighet ha en
utfart till allméan vég. | manga fall kan det vara nodvandigt att bilda servitut for att
uppna malet. Enligt forarbetena till FBL maste vagfragan alltid redas ut i samband
med forrattning.®

Ett varaktighetsvillkor som bygger pa forsta meningen aterfinns i 3 kap 1 § andra
stycket forsta meningen FBL. Fastigheter ska ha en beskaffenhet sadan att de fran
allman synpunkt blir attraktiva och onskvarda.l® Fastighetshildning far inte ske om
den endast tillfredsstaller kortsiktiga intressen. Fastigheten maste borja anvandas for
sitt tankta andamal inom en tid som kan antagas vara rimlig.!! Denna tolkning av
forsta meningen stérks ytterligare med SOU 1963:68 s 152, dar kommittén motiverar
pa foljande sétt: /... /men diiremot synes det angeliiget med en viss skirpning pd det
sattet att en sparr erhalles mot bildande av fastigheter som, [...], ej aro avsedda att
vare sig bebyggas eller pd annat siitt mera kontinuerligt utnyttjas.”. Fastighet far
saledes inte om- eller nybildas for ett andamal som enligt annan lagstiftning &r
otillatlig.? Fastighetsbildning far foljaktligen inte ske ifall den exempelvis strider mot
bestammelserna om strandskydd eller mot detaljplan med mera. Vidare far
fastighetsbildning inte ske ifall &ndamalet med om- eller nybildningen kan uppnas
genom andra fastighetsrattsliga kanaler an fastighetsbildning.

Enligt 3 kap. 1 § tredje stycket FBL stadgas att det for tredimensionella fastigheter
och tredimensionella fastighetsutrymmen dels kravs att villkoren i 3 kap. 1 § FBL
uppfylls, dels att villkoren i 3 kap. 1 a samt 1 b §§ FBL uppfylls.

3.1.1.1 Aganderatt

Friheter, rattigheter, befogenheter- och skyldigheter

En fastighet har inget varde ifall det till den inte anknyts nagon &ganderétt.
Aganderatt i fast egendom ses i svensk jurisprudens som en samlingsterm. Den kan
ses som ett knippe rattigheter och skyldigheter forankrade i en fastighet.'* Att en
person, juridisk eller fysisk, har dganderdtt till en fastighet innebar foljaktligen att han
enligt lag har vissa befogenheter i avseende till fastigheten. Befogenheterna i fraga

% Dahlsjé m fl, Fastighetsbildningslagen En kommentar. Kommentar till 3 kap. 21 §.
10 Dahlsjé m fl, Fastighetsbildningslagen En kommentar. Kommentar till 3 kap. 1 8.
11 | antméteriet, Handbok FBL: Fastighetshildningslagen och Lagen om inférande av FBL
(FBLP).
12 Dahlsjo m fl ovan not9 a a s.
13 Skogh & Lane, Aganderatten i Sverige, En larobok i rattsekonomi, s 25.
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framgar av diverse lagar om exempelvis stold, skadestand, besittningsinskrankning,
separationsrétt i konkurs m.f.24

Aganderattens ingdende rattigheter har olika karaktar. De kan delas in i fyra olika
sadana karaktarer; kravrattighet, frihet, kompetens och immunitet. Med kravrattighet
menas en rattighet fran agarens sida att kunna krava ndgot av en annan part. En
hyresvard har kravrattighet och kan begdra att en hyresgast betalar manadshyra och
fastighetsdgare kan krava att arrendator betalar den arliga avgélden. Frihet kan
forklaras som att annan part inte har kravrattighet pa fastighetsagaren. Att
fastighetsagaren pa sin egendom fritt ska kunna gora det han vill. Med kompetens
menas att en part kan andra réttsliga relationer. En person kan ha kompetensen att
upprétta ett testamente och inga avtal. Slutligen definieras immunitet som agarens ratt
till skydd gentemot det allminna och annan part. Agaren ska vara den ende med
kravratt, frihet, kompetens och befogenhet Over en fastighet.® Den basta
sammanfattningen ar; “/...] frihet att UTESLUTA andra fran att nyttja tillgangen.
Agaren nyttjar och forfogar 6ver egendomen, kontrollerar den och kan njuta av dess
frukter .8

Rattigheterna i stycket ovan &r naturligtvis forknippade med skyldigheter.
Fastighetsagaren har en skyldighet att arligen betala statlig fastighetsskatt eller
kommunal fastighetsavgift. Vidare forvantas fastighetsagaren att véal varda sin
fastighet och eventuella fastighetstillbenor samt tala att friluftsutvare befinner sig pa
fastigheten, jamfor 2 kap. 15 § RF.

For att identifiera d&ganderatten maste olika lagar betraktas.!” En del lagar beskriver
agarens befogenheter, rattigheter och skyldigheter samt forhallande gentemot det
allménna eller annan part. Andra lagar begrénsar befogenheterna och rattigheterna,
utvidgar skyldigheterna och utjamnar forhallandet mellan &garen, det allmanna och
tredje part.

Agaren har ritt att enligt:

o 4 kap. JB sélja, byta eller giva bort fastigheten,

e 6 kap. JB pantsétta fastigheten,

e 7 kap. JB upplata fastigheten genom avtal om nyttjanderétt,

e 8-11 kap. JB arrendera ut fastigheten eller del av densamma, dvs upplata jord
till nyttjande mot vederlag,

e 12 kap. JB hyra ut hus eller del av hus. 12 kap. kallas ibland hyreslagen
eftersom detta kapitel reglerar hur uthyrning av diverse rum, lagenheter,
lokaler med mera far ske,

e 13 kap. JB i sin helhet upplata en fastighet mot en arlig avgald, denna
upplatelseform kallas tomtratt. Detta &r endast majligt for fastigheter som

4 Skogh & Lane, Aganderétten i Sverige, En larobok i rittsekonomi, s 26.

15 Skogh & Lane, Aganderétten i Sverige, En larobok i rattsekonomi, s 158.

16 Skogh & Lane, Aganderatten i Sverige, En larobok i rattsekonomi, s 33.

17 Skogh & Lane, Aganderitten i Sverige, En ldrobok i rattsekonomi ovan not 13 aas.
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tillhor staten, en kommun eller som &r i allmén &go. Det &r ej mojligt att
upplata agarlagenhetsfastigheter som tomtrétt, se 13 kap. 2 § andra stycket
tredje punkten JB,

e 14 kap. JB inga avtal om bildande av servitut pa fastigheten eller nigon
annan fastighet som tillhér annan fastighetsagare.

Med &ganderéatten forknippas inte bara rattigheter men dven skyldigheter. Det kan
vara skyldigheten att varje ar betala antingen statlig fastighetsskatt eller kommunal
fastighetsavgift. Skyldigheten att tala visst intrang fran allmanhetens sida, se
“Egendomsskydd och inskrinkningar i dganderitten” nedan, underhalla fastigheten
och fastighetstillbehdren eller riskera forelaggande om detta, folja detaljplaner och
dylikt.

Lagar som begransar fastighetsagarens ratt att anvanda fastigheten eller njuta av
fastighetens frukter finns ocksa. En sadan lag & ML som begransar &garens ratt till
mineraler beldgna inom fastighetens grénser. Enligt 1 kap. 1 § forsta stycket forsta
meningen ML kan nagon bearbeta fyndigheter pa egen eller nagon annans fastighet.
Amnen som lagen omfattar ar bland andra, bly, guld, jarn i berggrunden, koppar,
silver, uran, grafit, olja, diamant med mera. Det & med andra ord viktiga &mnen som
erfordras fOr att ett modernt samhélle ska fungera.

Officialservitut ar sadana servitut som bildas, andras och upphdvs genom en
lantmaéteriforrattning och kraver att servitutet &r av vasentlig betydelse. Trots att de
flesta officialservitut grundar sig i en éverenskommelse mellan fastighetsagare sa kan
de &ven bildas genom tvang. Aven denna urholkning av &ganderatten behover
fastighetséagaren tala.

3.1.1.2 Markanvandning

Fastighetsagaren kan bruka fastigheten pad ett sadant satt som ger honom ett
ekonomiskt utbyte. Agaren, eller ndgon som agaren véljer i sitt stille, ska kunna f&
driva bolag, bo, bygga, riva, andra och sjélv njuta av det som alstras pa fastigheten.
Detta kallas markanvandning och styrs i detaljplan eller &versiktsplan.
Markanvandningen ar ganska bred och kan innefatta manga anvandningar. Den allra
storsta markanvandningen i riket ar skogsmark vilken star for 69 % av den totala ytan
av markanvandningen. Cirka 16 % av skogsmarken bestar av improduktiv
skogsmark.!® Detta ar sddan mark som inte producerar minst en kubikmeter virke per
hektar och ar, se 1 § forsta stycket andra punkten SVL. Déarndst kommer
jordbruksmark vilket star for 8 % av den totala anvandningen. Naturligt grasbevuxen
mark star for 8 %, dppen myr for 7 %, berg i dagen och évrig mark for 5 %, takter
och gruvomraden samt golfbanor och skidpistar for 0, 2 % respektive 0,1 %. Den
efter skogs- och jordbruksmark mest kanda markanvandningen, bebyggd mark, star
for 3 % av den totala ytan i riket.

18 Statistiska centralbyran, Markanvéandningen i Sverige.
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3.1.1.3 Egendomsskydd och inskrankningar i aganderatten

Aganderatten skyddas enligt lag i 2 kap. 15 § RF dar det i forsta stycket stadgas att
“[...] egendom é&r tryggad genom att ingen kan tvingas avsta sin egendom [...] utom
nar det kravs for att tillgodose angeldgna allmanna intressen”. For angeldgna
allmanna intressen ska en fastighet enligt 2 kap. 15 § andra stycket RF kunna
exproprieras. Det allmanna far enligt ExL ta mark i ansprak for att tillgodose
uppbyggandet av viktig infrastruktur, se expropriationsandamalen i 2 kap. EXL.
Exempel pa infrastruktur av vikt kan vara byggande av allmanna végar och jarnvéagar,
militdra anldggningar och viktiga anldggningar for rikets sakerhet, bevarande av
omrade som nationalpark med flera. I 2 kap. 1 8 EXL stadgas att det allmanna far ta
mark i ansprak for att kunna forfoga 6ver mark som i en snar framtid kravs for
tatbebyggelse.

Detta regleras nérmare i PBL dar det allménna har begransat fastighetsagarens
befogenheter och hindrat honom fran att bruka fastigheten pa det satt som han anser
ar mest ekonomiskt. For detta intrang har agaren enligt 2 kap. 15 § andra stycket sista
meningen RF rétt till ersattning. Ersattningen regleras i 4 kap. ExL.

Allemansrétten &r en rattighet som enligt 2 kap. 15 § sista stycket RF tilldelas alla
som vistas i riket att pa nagon annans fastighet ha tillgang till naturen. Rattigheten ar
mer dn sa inte definierad i RF. Allemansratten namns lika kort i MB, se 7 kap. 1 §
MB déar den inte definieras. Eventuella utdvare av rattigheten uppmanas respektera
naturen. Denna rattighet har under aren, efter domstolstolkningar, utvecklats till att
innefatta vandring, passage, bar- och svampplockning och dylikt pa annans fastighet
samt rattighet att njuta av friluftslivet med mera.!® Privata foretag har &ven ratt att
nyttja allemansratten.

I 7 kap. 14 § MB forbjuds fastighetségare uppféra byggnad nérmare &n 100 meter
fran strandlinjen, kallad strandskydd. For detta intrang i aganderatten erhaller
fastighetségare ingen ersittning. Aven allemansritten namns i MB:s bestammelser
om strandskydd. Det stadgas i 7 kap. 13 § andra stycket forsta punkten MB att
strandskyddet syftar till att Iangsiktigt varna om allemansratten. Aven i detta lagrum
definieras inte begreppet allemansrtt.

Med dganderatt forknippas inte bara ratten att njuta av fastighetens frukter. Det finns
réttigheter i svensk fastighetsratt som &garen “d fastighetens vignar” kan avtala om.
Rattigheterna ar kopplade till fastigheten men behovs for att tillgodose agarens behov.
Exempel pa sadana rattigheter kan vara servitut och samfalligheter. Servitut kan
bildas antingen genom frivilligt avtal mellan tva eller flera fastigheter, kallat
avtalsservitut eller genom forrattning hos LM, kallat officialservitut. 14 kap. JB
reglerar “avtalsservitut”. I 1 § forsta stycket definieras ett servitut som; uppléten ratt
at agaren for en fastighet att i visst hanseende nyttja eller pa annat satt ta i ansprak en
annan fastighet eller del av en sadan eller byggnad eller annan anlaggning som tillhor

19 Skogh & Lane, Aganderdtten i Sverige, En larobok i rattsekonomi, s 159.
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fastigheten. Fastigheten som tas i ansprak kallas “tjdnande fastighet” och den andra
fastigheten kallas hirskande fastighet”. Avtalsservitut fir bildas ifall det &r dgnat att
framja en &dndamalsenlig markanvandning och bygger pa Omsesidig vilja.
Officialservitut & andra sidan, behover inte bygga pa omsesidig vilja. Ett sadant
servitut regleras i 7 kap. FBL och bildas av LM vid forréttning.

Samverkan mellan flera fastigheter kallas samféllighet. De kan finnas i tre olika
former, marksamfélligheter, ga (mer om detta finns i avsnitt 3.3) samt Ovriga
samfalligheter sdsom rattighetssamfalligheter. Marksamfalligheter ar enligt 1 kap. 3 §
FBL mark som tillhor flera fastigheter gemensamt.?® Klassiska marksamfalligheter
sasom haradsallmanningar, allmanningsskogar, samfalld mark med flera bildades
under stor- och lagaskiftestiden. Idag bildas marksamfalligheter for exempelvis
parkmark och dylikt. Ga &r anldggningar som ar gemensamma for flera fastigheter,
for vidare lasning se avsnitt 3.3. Slutligen finns det rattighetssamfalligheter. Sadana ar
exempelvis gemensam jakt eller samfallt fiske. Samfalligheter &r, enligt 6 § andra
stycket forordning (2000:308) om fastighetsregister, registerenheter.

3.1.1.4 Sammanfattning av aganderétten i Sverige

Sammanfattningsvis kan sdgas att dganderatten beskriver fysiska eller juridiska
personers befogenheter, réttighet och skyldigheter avseende fastigheter samt
forhallandet parametrarna emellan. | Sverige betyder detta med andra ord att ett antal
lagar, som exempelvis bestdmmelserna i PBL, ML, en del kapitel i JB med flera,
urholkar aganderatten® och nar det kommer till allemansréatten, kollektiviserar den.??

3.1.2 Fastighetsregistret

For att dgare ska kunna skydda sina fastigheter och rattigheter kopplade till
fastigheterna finns en databas med information om fastigheter i riket samt rattigheter
som belastar eller 4r till formén for dessa. Denna databas kallas “fastighetsregistret”.
Fastighetsregistret, FR, ar Sveriges officiella register dver hur fastigheter &r indelade,
vem som star som lagfaren agare till fastigheten, hur mycket fastigheten koptes for,
hur mycket den &r intecknad till och annan nyttig information.?

Idén om ett fastighetsregister ar valdigt gammal i Sverige men dven i flera andra
lander i Europa. Domesday Book ar en jordebok som Vilhelm Erévraren befallde
skulle uppréttas och omfattade delar av England. | Sverige fanns véldigt lange en
jordebok som innehdll underlag for beskattning, uppgifter med ldge, storlek,
avkastning, &garens namn med mera.?* Fastighetsregistret bestar av fem delar, en
allmén del, en inskrivnings-, en adress-, en byggnads- och en taxeringsdel.
Taxeringsdelen bestar av taxeringsvardet och dylikt. De andra delarna bestar av

20 Dahlsjo m fl, Fastighetshildningslagen En kommentar. Kommentaren till 1 kap. 3 §.
21 Skogh & Lane, Aganderdtten i Sverige, En larobok i rattsekonomi, s 158.
22 Skogh & Lane, Aganderitten i Sverige, En larobok i réttsekonomi ovan not 19 aas.
23 |_antmateriet, Fastighetsregistret.
2 Wikipedia, Jorde bok.
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information om fastigheten, dess storlek, beteckning, lage, &gare och hur mycket
fastigheten  koptes  for  samt inskrivna  rattigheter  sdsom  servitut,
gemensamhetsanlaggningar, samfélligheter, ledningsratter enligt ledningsréattslagen
(1973:1144) och annan nyttig information.

3.2 Tomt

Begreppet tomt ar gammalt och valkant. | 1734 ars lag benamns i bade Jorda Balk
och Bygginga Balk begreppet tomt. Manga anvander tomt som ett synonym till
fastighet, oftast pa helt fel satt. Pa Hemnet.se, en av Sveriges storsta och kandaste
hemsidor for forséljning av alla typer av fastigheter, bostadsrétter med mera. kan en
40 ha stor jordbruksfastighet beskrivas som en “gdrd med ca 40 ha stor tomt”. For
gemene man har det blivit sa att tomt & det samma som smahusfastighet eller
bostadsfastighet.

3.2.1 Plan- och bygglagen och fastighetstaxeringslagen

Plan- och bygglagen reglerar markanvandningen i hela riket. Kommuner har inom
sina granser planmonopol vilket ger dem ratt att bestdimma hur fastigheter eller delar
av fastigheter ska anvéndas. | ett forsok att underlatta tillampningen av lagen har en
ordlista med definitioner forsétts.

1 kap. 4 § PBL
| denna lag avses med

allméan plats: en gata, en véag, en park, ett torg eller ett annat omrade som enligt en
detaljplan &r avsett for ett gemensamt behov,

[.]

byggnad: en varaktig konstruktion som bestar av tak eller av tak och vaggar och som
ar varaktigt placerad pa mark eller helt eller delvis under mark eller &r varaktigt
placerad pa en viss plats i vatten samt ar avsedd att vara konstruerad sa att manniskor
kan uppehalla sig i den,

[.]

tomt: ett omrade som inte ar en allman plats men som omfattar mark avsedd for en
eller flera byggnader och mark som ligger i direkt anslutning till byggnaderna och
behovs for att byggnaderna ska kunna anvéandas for avsett andamal, [...].

I 1 kap. 4 § PBL definieras 23 for lagen viktiga termer. Bland dessa ar for detta arbete
tomt viktigast da arbetet gar ut pa att, bland annat, klargéra vad begreppet tomt
egentligen betyder.
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Innan tomt definieras maste tva termer, av betydelse for tomt forst definieras,
namligen allméan plats och byggnad. Allmén plats definieras som “en gata, en vag, en
park, ett torg eller annat omrade som enligt en detaljplan ar avsett for ett gemensamt
behov”. Definitionen bygger pa att kommunen har ett grundlaggande ansvar att, for
omraden som enligt detaljplan ska anvandas for gemensamt behov eller nyttjas av
allmanheten, sakerstalla att sddan mark finns tillganglig.® Detta knyter till att
kommunen vanligen & huvudman for allman platsmark. Nagra exempel pa allméan
plats namns ocksa for att vidare poangtera att allman plats endast ska vara mark som
det allménna forvaltar och tillgodoser allas behov.

Den andra viktiga termen &r byggnad som definieras som, “en varaktig konstruktion
som bestar av tak eller av tak och vaggar och som ar varaktigt placerad pa mark
eller helt eller delvis under mark eller ar varaktigt placerad pa en viss plats i vatten
samt dr avsedd att vara konstruerad sd att mdnniskor kan uppehdlla sig i den”. Det
centrala i definitionen ar ordet varaktig/t. En byggnad &r alltsa en konstruktion
bestaendes av tak eller tak och vaggar som dessutom ska vara varaktigt placerad pa
mark. Byggnaden far aven vara helt eller delvis placerad under markytan eller
aterigen varaktigt placerad pa viss plats i vatten. Den ska byggas och std pa sin
avsedda plats i en langre tid. Det sista och det som véger tyngst ar att en byggnad ar
avsedd for manskligt uppehall. Med andra ord ska méanniskor kunna vistas i en
byggnad. Till skillnad fran termen allman plats dar goda exempel ges har
lagforfattarna valt att inte gora liknande med termen byggnad.

De tva ovan namnda termerna ligger till grund for begreppet tomt. Tomt definieras i
PBL som, “ett omrade som inte ar en allman plats men som omfattar mark avsedd for
en eller flera byggnader och mark som ligger i direkt anslutning till byggnaderna och
behovs for att byggnaderna ska kunna anvandas for avsett andamal”.?® Enligt
definitionen kan en tomt aldrig omfatta allman plats.?” Detta betyder att omradet som
omfattas av en gata, en vag, en park eller annat omrade som enligt detaljplan &r avsett
for gemensamt behov som allman plats inte &r tomt. Vidare anses tomt vara mark
avsedd for en eller flera byggnader och som ligger i direkt anslutning till
byggnaderna. En tomt & med andra ord den mark som behdvs for att byggnaderna pa
fastigheten ska kunna anvandas for sitt andamal. Exempel kan vara friytor for lek och
utevistelse, kommunikationsytor samt plats for parkering, lossning och lastning.?®
Tomt ar saledes inte fastighet?® utan ett tekniskt begrepp pa icke allman platsmark
inom en fastighet, avsedd att anvandas for en eller flera byggnader. Det finns dven
namnt i propositionen (prop. 2009/10:170) till nya PBL pa sida 152 under rubriken
tomt att det enligt forarbetena (prop. 1985/ 86:1 s. 517) till APBL avses med
begreppet tomt sddan mark som utgor en for bebyggelse avsedd enhet. Bebyggelse ar
i PBL — sammanhang central vid bestdmning av begreppet tomt.

% Hjalmarsson m fl, Plan- och bygglagen, En kommentar. Kommentaren till 1 kap. 4 §.
2 Hjalmarsson m fl, Plan- och bygglagen, En kommentar a a s Kommentaren till 1 kap. 4 8.
27 Boverket, Tomt.
28 Prop. (1985/86:1) s 517.
2 Boverket, Tomt ovan not 27 aas.
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Trots definitionen i 1 kap. 4 § PBL finns i 8 kap. 9 § PBL bestammelser om hur en
tomt ska vara utformad. Forsta meningen lyder: ”En obebyggd tomt som ska bebyggas
ska ordnas pa ett satt som ar lampligt med hansyn till stads- eller landskapsbilden
och till natur- och kulturvardena pa platsen.”. Fran forsta meningen kan utlisas att
begreppet tomt &r likadant som definitionen, dvs ett markomrade som ska bebyggas
med byggnad. Tomten ska utformas sa att hansyn tas till stads- och landskapsbilden
med mera. Detta ar rimligt eftersom bestammelserna i fraga star skrivna i PBL, lagen
som reglerar hur fastigheter far anvandas och bebyggas. Vidare ska tomten utformas
s& att, enligt forsta punkten “naturforutsattningarna sa langt mojligt tas till vara,”,
enligt andra punkten “betydande oldgenheter fér omgivningen och trafiken inte
tillkommer,”. Forsta och andra punkten &r viktiga ur en stadsgestaltsikt och
stadsbyggarperspektiv, nagot som inte bor vara en dverraskning eftersom PBL
reglerar detaljplaner och bebyggelse. Detta ska ske pa ett smart och fornuftigt satt.
Detta forstarks i tredje och fjarde punkten dar det stadgas att en tomt som utformas sa
att det finns en lampligt beldgen utfart samt anordningar som mojliggdr transporter
och tillgodoser framkomlighet for utryckningsfordon. Vidare ska det finnas utrymme
for parkering, lastning och lossning av fordon.
Tomten &r ett utrymme som ska anvéndas for bebyggelse dar ménniskor kan
uppehdllas i. Den ska vara utformad sa att den passar in i omgivningen, vara
funktionell samt vara tillganglig for raddningstjanst och handikappvanlig, se punkt
fem. Begreppet i fraga vilar i funktionalitet och har en specifik anvandning.

3.2.2 Fastighetstaxering

2 kap. 4 § FTL
[.]

Tomtmark

Mark som upptas av smahus, 4agarlagenheter, hyreshus, kraftverksbyggnad,
industribyggnad, specialbyggnad eller 6vrig byggnad samt tradgard, parkeringsplats,
upplagsplats, kommunikationsutrymme m.m., som ligger i anslutning till sadan
byggnad.

Mark till fastighet, som &r bebyggd med smahus, hyreshus, kraftverksbyggnad,
industribyggnad, specialbyggnad eller Ovrig byggnad, ska i sin helhet utgdra
tomtmark, om fastigheten ligger i ett &goskifte och har en total areal som inte
overstiger tva hektar. Detta ska dock inte galla om fastighetens mark till nagon del
ska taxeras tillsammans med annan egendom enligt reglerna i 4 Kkap.

Vad nu har sagts om tomtmark ska ocksa galla mark till obebyggd fastighet, som har
bildats for byggnadsandamal under de senaste tva aren. Har fastigheten bildats langre
tillbaka i tiden ska marken utgéra tomtmark endast om det &r uppenbart att den far
bebyggas. | 6vriga fall ska obebyggd mark anses som tomtmark endast om marken
enligt detaljplan utgér kvartersmark for enskilt bebyggande och det inte dr uppenbart

37



Fastighet, brukningsenhet eller tomt?
-hur ser lagen pa begreppen?

att bebyggelsen inte ska genomfdras. Detsamma géller om det finns giltigt bygglov
eller tillstdndenligt ett forhandsbesked enligt plan- och bygglagen (2010:900),
avseende sadan byggnad som anges i andra stycket.

[.]

Det finns ytterligare en definition av begreppet tomt, se 2 kap. 4 8 FTL. | paragrafen
namns nagra fler byggnadstyper och anlaggningar som gér mark till tomtmark. 1 2
kap. 4 § forsta stycket FTL star att “Mark som upptas av smdhus, dgarligenhet,
hyreshus, kraftverksbyggnad, industribyggnad, specialbyggnad eller évrig byggnad
samt tradgard, parkeringsplats, upplagsplats, kommunikationsutrymme m.m., som
ligger i anslutning till sddan byggnad.” ocksa ska omfattas av tomtmark. Till skillnad
fran definitionen i PBL sa namns specifika exempel i FTL:s definition. Smahus &r en
anlaggning som kraver tomtmark men aven agarlagenheter och hyreshus samt andra
byggnader. | FTL namns &ven tradgard, parkeringsplats, upplagsplats,
kommunikationsutrymme med mera som ligger i anslutning till byggnad. Denna
definition liknar PBL:s och den utvidgas med exempel. Att definitionerna liknar
varandra &r inte konstigt da de forsoker beskriva samma begrepp trots att lagarna i
fraga har olika syften.

Mark till fastighet ska i sin helhet utgéra tomtmark om den &r bebyggd med annan
byggnad an ekonomibyggnad, ar beldgen i ett &goskifte och om arealen inte Gverstiger
2 hektar. En viktig aspekt i denna paragraf ar att fastighetens areal ar begrénsad till 2
hektar, se prop. (1979/80:40 sid 65).%° Enligt prop. behdvdes en specialbestaimmelse
avseende mindre fastigheter. Detta betyder att en fastighet beléget i ett skifte och vars
areal understiger 2 ha i sin helhet kan anses omfattas av tomtmark forutsatt att den ar
bebyggd med annan byggnad &n ekonomibyggnad.

Aven obebyggd mark som enligt detaljplan omfattas av kvartersmark for enskilt
byggande eller om bygglov har beviljats, se prop. (1979/80:40 sid 65).

3.2.3 Strandskydd

Det finns lagrum som kan vara till hjélp i detta delkapitel, ndmligen 7 kap. MB.
Bestimmelserna om strandskydd forbjuder, inom omrade som omfattas av
strandskydd, byggnation av byggnad, andring av byggnads andamal om detta hindrar
eller forsvarar allmanheten att atnjuta allemansratten, gravarbeten samt atgarder som
vasentligen forandrar livsvillkoren for djur- och vaxtliv. Med andra ord forbjuder
strandskyddsbestdmmelserna att en tomt bildas, dndras eller utdkas. Det finns
sjélvklart undantag for detta. | 7 kap. 17 § MB finns det mojlighet for regeringen eller
den myndighet som regeringen bestammer att tillata komplettering till byggnad inom
strandskyddat omrade. Tillatelsen &r dock villkorad med att atgarden inte sker langre
an 15 m fran huvudbyggnaden eller narmare dn 25 m fran strandlinjen. Tillsammans
med bestammelsen i 7 kap. 18f § andra stycket MB dar det stadgas att det i ett

30 Skatteverket, Tomtmark.
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dispensbelslut ska anges i vilken utstrackning mark far tas i ansprak som tomt eller
anvandas for det avsedda omrddet. Med andra ord ska lansstyrelsen bestimma
tomtplatsbegransningen.

Detta kan vara till hjalp om en parallell dras mellan vad lagstiftarna anser vara en
rimlig tomtstorlek inom strandskyddat omrade och vad som kan anses vara en rimlig
storlek pa en tomt utanfor sadant omrade, det vill saga all mark beldagen inom 15 m
fran huvudbyggnaden.

3.2.4 Hur stor ar en tomt?

Det har redan konstaterats ovan att en tomt inte &r det samma som fastighet utan mer
av ett funktionsbegrepp. Tomt ar mark som inte ar allméan plats och ar avsedd for en
eller flera byggnader samt som behdvs for att byggnaderna ska anvandas for sina
andamal. Hur stor tomten pa en fastighet ar kan variera valdigt mycket. Det beror pa
hur stor fastigheten &r, hur mycket mark byggnaden eller byggnaderna tar upp, vad
det &r for slags byggnad eller byggnader och hur mycket utrymme som behdévs for att
de ska kunna anvéandas for sina andamal. Vidare beror det bland annat pa ifall
fastigheten &r beldgen inom eller utanfér omrade som omfattas av detaljplan.

Eftersom en detaljplan visar markanvéndningen och ger en precis bild av byggratten
pa fastigheter ar det naturligt att begreppet tomt inom ett omrade som omfattas av
detaljplan &r lattare att pavisa.

| figur 6 nedan kan ses att fastigheten Hoganas Bjornen 19 med sina 430 m? i sin
helhet omfattas av kvartersmark for andamalet bostader. Déarfor kan det sagas att hela
fastigheten omfattas av tomtmark. Samma slutsats kan dras for fastigheten Hoganéas
Sparsamheten 10 med en areal om 109 m?, se figur 7. Vidare kan sagas att fastigheten
Hoganas Hoganas 38:51 med en areal om 64 m? som i detaljplan omfattas av
kvartersmark med andamalet teknisk anlaggning i sin helhet omfattas av tomtmark, se
figur 8. Fastigheterna i figur 6-8 bestar i sina helheter av tomtmark. Detta stods i PBL
1:4. Fragan ar dock om tomten for Hoganas 38:51 &r lika viktig som tomten for de tva
foregaende fastigheterna? Hemfridszon finns inte for tomt for teknisk anlaggning.

Néar det kommer till storre tomter sa som Hoganas Jonstorp 7:76 i figur 9 borjar det
bli aningen komplicerat. Enligt detaljplan omfattas fastigheten med sina 7 295 m? i
sin helhet av kvartersmark med dndamalet hastgard med tillhérande bostad, uthus och
garage. Cirka 1 680 m? av fastigheten omfattas av bebyggd mark och mark i direkt
anslutning till byggnaderna. Resten bestar till majoriteten av betesmark och en bit av
ovrig mark. Pa fastigheten finns &ven en ekonomibyggnad. Naturligtvis finns det
storre fastigheter som kan innehalla storre tomter. Malmo Kulthuset 1 ar en fastighet
med andamalet handel och areal 106 024 m? pa viken det finns en stor byggnad som
upptar cirka 29 000 m?, resten av fastigheten bestar av parkering, se figur 10. Aven
for fig. 10 stalls samma fraga avseende tomt som for de tre forsta fastigheterna i forra
stycket.
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Figur 6. Hoganas Bjornen 19, DP: 12-HOS-439.
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Figur 7. Hoganas Sparsamheten 10, DP: 12-H0OS-398.
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Figur 8. Hoganas Hoganas 38:51, DP: 1284-P512.

Figur 9. Hoganas Jonstorp 7:76, DP: 1284-P01/239.
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Figur 10. Malmé Kulthuset 1, DP: DP4944.

Figur 11 nedan visar att en fastighet, Hoganas Jonstorp 1:4 med en areal pa strax dver

100 ha har en tomt pa cirka 2 ha. Resten av marken &r aker-, betes-, skogs- och 6vrig
mark.
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Vad kan da sagas om hur stor en tomt kan vara? Fran figurerna 6-8 kan séagas att det
inte rader nagot tvivel om vad som utg6r tomt. Detaljplanen visar klart och tydligt att
fastigheterna i sin helhet utgor kvartersmark och mojliggér byggnation av en eller
flera byggnader. Pa vardera fastigheten finns en eller flera byggnader. Marken pa
vilken byggnaderna star samt marken i direkt anslutning till desamma utgor enligt 1
kap. 4 § PBL tomt. Eftersom fastigheterna ar sa pass sma och marken i direkt
anslutning ar beldget sa pass nara fastighetsgransen sa omfattas fastigheterna i sin
helhet av tomtmark. Detta stods &ven i FTL:s definition av tomtmark. Till skillnad
fran PBL:s definition stadgas i 2 kap. 4 8 FTL att mark i anslutning till byggnader
samt marken pa vilken byggnaderna star ska utgéra tomtmark. Vidare listas exempel
pa byggnader och mark som naturligt ligger i anslutning till byggnaderna, sasom
parkering och tradgard, upplagsplats och kommunikationsutrymme med mera. Det &r
dock tvivelaktigt huruvida fastigheten i figur 9, Jonstorp 7:76, i sin helhet utgérs av
tomt. Enligt bestdimmelserna i FTL kan det tyckas naturligt att Jonstorp 7:76 omfattas
av tomtmark. Pa fastigheten finns byggnader och mark som behovs for att
byggnaderna ska anvéandas for sitt andamal. Vidare har fastigheten en areal som
understiger 2 ha vilket ytterligare styrker att fastigheten bor i sin helhet utgéra
tomtmark. Utifran PBL:s bestammelser ska mark i direkt anslutning till byggnaderna
som behovs for att desamma ska kunna anvandas for sitt andamal utgéra tomtmark.
Till skillnad fran bestammelserna i FTL listas inte i PBL exempel pa mark som
omfattas av mark i direkt anslutning till byggnaderna. Det finns dock exempel i prop.
till PBL om vilka ytor som anses i denna bemarkelse. Ytor for lek, parkering,
kommunikation, lastning och lossning med mera. Omfattas betesmark i detta? Det
beror pa. | detta fall &r hela fastigheten planlagd som kvartersmark vilken mojliggor
byggnation av bostadshus samt stall for hastar. Naturligtvis behdvs mark for att stallet
ska kunna anvandas for sitt &ndamal. Fastighetens storlek talar for att tomten inte &r
storre d4n omradet i nordostra delen av fastigheten och att den sydvastra delen av
fastigheten inte kan anses ha samma status som marken omkring huset. Skulle ytorna
i ett ersattningsfall tilldelas samma varde? Det hade formodligen inte blivit sa. | detta
fall ar det saledes svart att saga om fastigheten, utifran PBL:s definition, i sin helhet
omfattas av tomtmark, troligtvis inte.

Fran figur 10 kan slutsatsen dras att en tomt kan vara upp till 10 ha stor, méjligtvis
annu storre. En stor parkering som krdvs for att en handelsbyggnad ska kunna
anvandas for sitt andamal &r inte en ovanlighet. Enligt FTL utgors Kulthuset 1 i sin
helhet av tomtmark samt till skillnad fran Jonstorp 7:74 rader det mindre tvivel om
huruvida fastigheten i sin helhet utgér tomt enligt PBL.

Fastigheten i figur 11 &r ett klart exempel pa en stor fastighet i manga skiften. Tomten

ar stor men relativt fastigheten ar den liten. Fastigheten omfattas inte i sin helhet av
tomtmark.
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Exempel 1

Tag som ett exempel fastigheten Berga 7:1 fran figur 12. Berga
7:1 &r bebyggd med sméhus, har en areal om 990 m? och ar
beldgen inom ett omrade som omfattas av detaljplan.

Berga 7:1

Figur 12. Berga 7:1 omfattas i sin helhet av tomt och tomtmark.

Eftersom Berga 7:1omfattas av detaljplan dar hela fastigheten
ar planlagd som kvartersmark for bostader och da all mark pa
fastigheten behdvs for att byggnaden ska anvandas for sitt
andamal utgors hela fastigheten av tomtmark. Tomtmarken
utgdrs av friytor for lek och utevistelse samt parkering, jmf
prop. (1985/86:1 s517), som ligger i direkt anslutning till
byggnad.

Utifran PBL omfattas fastigheten i sin helhet av tomtmark.
Aven utifrdn FTL utgér hela fastighetens yta tomtmark. Mark
upptas av smahus samt tradgard och parkering (behdvs for att
smahuset ska kunna anvéndas for sitt &ndamal). Utifran FTL
omfatta fastigheten i sin helhet av tomtmark.

Exempel 2
Tag nu i stallet som ett exempel, fastigheten Berga 7:2, fran
figur 13, en obebyggd fastighet inom detaljplan med en areal
om 850 m?,
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Berga 7:2

Flgur 13.Berga 7:2, en obebyggd fastighet utgors i sin helhet av tomtmark
men inte tomt.

Trots att Berga 7:2 &r en obebyggd fastighet s omfattas den
inte av tomt. Enligt definitionen i PBL av begreppet tomt ska
den mark som &r avsedd for en eller fler byggnader och som
inte ar allménplats och behévs for att byggnaderna ska kunna
anvandas for sitt andamal, utgéra tomt. Att fastigheten ar
obebyggd spelar i detta fall roll da byggnad saknas.

Aven i FTL ska obebyggd mark som omfattas av detaljplan
eller som genom beviljat bygglov ar avsett for en eller fler
byggnader utgdra tomtmark.

Exempel 3

Tag nu Berga 9:5, en bebyggd fastighet med en areal om
19 500 m? som inte omfattas av detaljplan. Det finns dock ett
beviljat bygglov, se figur 14.

S S

Berga 9:5

Flgur 14 Berga 9:5 ar en bebyggd fastighet vars areal understiger 2 ha och
som darfor utgors i sin helhet av tomtmark enligt FTL men inte enligt PBL.
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Mark, pa Berga 9:5, i direkt anslutning till byggnaden och som
behovs for att den ska kunna anvandas for sitt andamal ska
utgéra tomt. Detta betyder att ytor for lek, utevistelse,
parkering och dylikt ska utgéra tomt. Allt innanfor omrade som
I figur 14 markeras med prickad linje utgor enligt PBL tomt.
Marken utanfor detta omrade kan inte anses vara tomt.

En annan slutsats dras dock utifran FTL definition. Eftersom
Berga 9:5 ar bebyggd med smahus och har en areal som
understiger 2 ha ska den i sin helhet utg6ra tomtmark.

I exempel 1 och 2 &r fastigheternas storlek och anvandning likadan. Faktum att Berga
7:2 &r obebyggd spelar roll frdn PBL — perspektiv avseende tomt och tomtmark. Ar
fastigheten obebyggd kan den inte anses besta av tomt. Fastigheterna bestar dock i
sina helheter av tomtmark. Det viktiga &ar att fastigheterna genom detaljplan eller
bygglov har byggréatt. Marken som byggnaden tar upp eller ska ta upp samt den
marken som behdvs eller kommer att behdvas for att byggnaden ska kunna anvéandas
for sitt andamal ar viktig ur ett FTL — perspektiv.

I exempel 3 kan tomtens storlek variera kraftigt. Enligt PBL utgdrs Berga 9:5 endast
av tomt pa den mark som ligger i direktanslutning till smahuset. Enligt FTL & andra
sida utgdr hela fastigheten tomtmark trots att inget har dndrats. Hela fastigheten ska
enligt 4 kap. 4 8§ FTL, indelas i tomtmark, forutsatt att fastighetsarealen understiger 2
ha samt att fastigheten ingar i ett skifte, se bilaga 1.

Tomtens storlek kan variera beroende pa fastighet, situation och lag. Figur 10 visar en
fastighet pa strax over 10 ha som i sin helhet utgjorde tomtmark enligt FTL. Med
andra ord ar tomtmarken i detta fall strax 6ver 10 ha stor. Fragan huruvida Kulthuset
1 i sin helhet utgor tomt enligt PBL ar aningen svarare att besvara. For att forsoka
besvara fragan kan det vara nyttigt att jamfora fastigheterna i figur 9 och figur 10
utifran definitionen i PBL. Jonstorp 7:76 utgor troligtvis inte i sin helhet tomt enligt
PBL eftersom all mark, som behdévs for att byggnaderna ska kunna anvéndas for sitt
andamal, inte ligger i direkt anslutning till den. Det finns mark beléget sa pass langt
ifran byggnaderna att den inte fyller nagon funktion kopplat till byggnaderna. Samma
sak skulle kunna sagas om Kulthuset 1, att det finns mark inom fastigheten belaget sa
pass langt ifran byggnaden att den inte kan anses fylla ndgon funktion. Stammer
verkligen detta? Kulthuset 1 &ar enligt detaljplan for del av fastigheten Vintrie 17:2 i
Hyllie i Malmo, Dp4944, planlagt om ”Handel, ej livsmedel, Kontor”. Enligt prop. till
PBL star om 1 kap. 4 § att till ska tomt rdknas bland annat parkering. En
handelsfastighet kan inte j&mstdllas med en bostadsfastighet. Antalet
parkeringsplatser beror, i en bostadsfastighet, pa antalet lagenheter och, i en
handelsfastighet, pa maximalt antal besokare. For att detta ska vara méjligt behovs
hela ytan pa Kulthuset 1. Darfor utgors hela fastigheten av tomt enigt PBL.
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Rattsfall

MOD P 523 — 20 (fastighet med tva tomter — tomt # fastighet)

Bakgrund

Fastighetsagaren till Bastad Ejdern 11 hade genom fastighetsreglering i sin helhet
overfort fastigheten Baéstad Ejdern 12 till den férstnamnda fastigheten.
Fastigheterna var bada bebyggda med wvar sitt bostadshus. Efter
fastighetsregleringen kom bostadshusen att vara belagna pa samma fastighet. Det
ena bostadshuset ligger utmed gatan och bendmns som “gatuhuset” och den andra
ligger pa innergarden och bendmns som “’stugan”. Efter en renovering av gatuhuset
upptackte fastighetségaren till Ejdern 11 att kallaren inte gick att anvénda som
forrad. Hon byggde da en komplementbyggnad (forrad) pa fastigheten.
Fastighetsagarna till grannfastigheten Ejdern 10 skickade en skrivelse till Bastad
kommun och begérde att forradet skulle flyttas. Fastighetsagaren till Ejdern 11
sokte och beviljades bygglov i efterhand. Detta bygglov &verklagades till
lansstyrelsen i Skane lan. Lansstyrelsen upphavde kommunens beslut om bygglov
och aterforvisade det med motivering att forradet byggts narmre an 4,5 meter fran
fastighetsgrdans och att det redan finns en komplementbyggnad pa fastigheten,
namligen stugan.

Kommunen beviljade ater bygglov for komplementbyggnad da atgarden enligt
kommunen inte stred mot detaljplan. Detta beslut 6verklagades och aterforvisades
pa nytt till kommunen av lansstyrelsen.

Beslutet 6verklagades till MMD.

MMD

Domstolen konstaterade att komplementbyggnaden &r bygglovspliktig och man delar
lansstyrelsens bedémning vad galler minsta avstand till tomtgrans. Detta ar enligt
MMD inte en mindre avvikelse.

MMD konstaterade vidare att det pa Ejdern 12 har funnits ett bostadshus och att det
pa Ejdern 11 (innan fastighetsregleringen) ocksa fanns ett bostadshus. Dock har det
inte framkommit nagra omstandigheter under malets handlaggning som medfor att
ombildade Ejdern 11 bestar av tva tomter. | stadsplanebestammelser syftar ordet
tomt ocksa pa fastighet. MMD avslog darmed dverklagandet.

Detta beslut éverklagades till MOD.

MOD

MOD konstaterade att det enligt detaljplan endast ar tilldtet att uppfora en
huvudbyggnad och en komplementbyggnad per tomt. Innan fastighetsregleringen
bestod Ejdern 11 och 12 av var sin huvudbyggnad. For att nagon ska beviljas
bygglov pa en fastighet behover fastigheten vara planenlig, se 9 kap. 30 § PBL.
Eftersom bygglov for bostadshus beviljades da gatuhuset skulle rivas och byggas
om pa nytt anses fastigheten Ejdern 11 ha tva huvudbyggnader, trots att det avviker
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fran detaljplanen. Bostadshusen anses vidare ha varsin tomt, se definitionen i 1 kap.
4 § PBL. Enligt detaljplan far endast en huvudbyggnad och en komplementbyggnad
uppforas per tomt. Med det som bakgrund konstaterar MOD att den sokta atgarden
inte stred mot detaljplan.

Vidare konstaterar MOD att all mark pé& fastigheten som inte omfattas av
huvudbyggnaderna ar utlagt som korsmark, dvs mark foér komplementbyggnader.
Domstolen menade att den berdrda tomten &r liksom andra i narmiljon liten och att
placeringen av forradet foljer monstret i kvarteret. Placeringen medfor viss
olagenhet men anser att grannar far tala detta med tanke pa att de bor i stadsmiljo.
Forradet fyller en behdvlig funktion och det finns skal for att bevilja bygglov sa
ndra gransen.

MOD é&ndrade MMD:s dom och faststiller Bastad kommuns beslut att bevilja
bygglov.

Rittsfall P 523 — 20 &r intressant dd MOD ger svar pa fragan Vad #r tomt och vad ir
fastighet?”. MOD besvarar frigan genom att definiera tomt som ett funktionsbegrepp.
I 1 kap. 4 8 PBL definieras tomt som ett omrade som inte ar allman plats men som
omfattar mark avsedd for en eller flera byggnader och mark som ligger i direkt
anslutning till byggnaderna och behévs for att byggnaderna ska kunna anvéndas for
avsett andamal. Eftersom det pa Ejdern 11 finns tva byggnader som bagge ar
huvudbyggnader finns det ocksé enligt MOD tva tomter. Vardera byggnaden behdver
mark for att kunna anvandas for sitt &ndamal. MMD valde att tolka begreppet tomt
utifran detaljplanens intentioner. Med begreppet tomt i just denna gamla detaljplan
avses fastighet medan MOD valde att tolka tomt utifrn den nya definitionen i PBL.

Det ar val vart att notera att rattsfallet inte slutgiltigt har avgjorts i HD da
provningstillstand inte har beviljats &n vid denna tid, 26 januari 2022.

3.3 Anlaggningslagen

Vagnatet har for méanniskan varit valdigt viktig under hela hennes historia. Romarna
ar, bland annat, kanda for sina vagar som byggdes under diverse falttdg. | det
moderna svenska samhéllet finns motorvagar, landsvagar och kommunala gator som
forbinder 1an och stdder med varandra och stadsdelar inom stdderna med andra
sadana. | hela riket finns det cirka 580 000 km vag varav 7 % ar kommunala vagar, 18
% statliga vagar och 75 % enskilda vagar.®* Andra moderna bekvamligheter av stor
vikt ar, rent dricksvatten, parkering, parker och grénomraden med mera. Dessa
bekvamligheter kan I6sas med en privat anldggning gemensam for flera fastigheter.
En sadan anlaggning kallas gemensamhetsanlaggning.®

81 Statistiska centralbyran. Vaglangd i km efter vaghéllare och ar.

32 Ekback, Fastighetssamverkan for utférande, drift och forvaltning av gemensamma

anlaggningar. Sarskilt om anldggningslagen och lagen om forvaltning av samfalligheter s 25.
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AL ikrafttradde ar 1974 och ersatte da bland andra, tva lagar. En av lagarna var 1966
ars lag om vissa gemensamhetsanlaggningar, LGA. Enligt LGA kunde anlaggningar
inrattas for tva eller fler fastigheter. Anlaggningarna behdvde vara av stadigvarande
betydelse for fastigheterna. | lagen fanns en mojlighet att, trots osédmja inrétta
gemensamhetsanlaggning, dock endast inom omrade som omfattas av detaljplan. En
annan lag var lagen om enskilda védgar, EVL som reglerade samverkan mellan
fastigheter for att tillgodose behov av vag inom landsbygdsomraden, omraden med
tatbebyggelse samt skogsvagar.®

AL reglerar inrattande av befintliga eller planerade anlaggningar gemensamma for
flera fastigheter, forutsatt att de tillgodoser andamal av stadigvarande betydelse.
Gemensamhetsanlaggningar bildas vid en anlaggningsférrattning som handlaggs av
lantméaterimyndigheten,®* % se 1 § forsta stycket och 4 § forsta stycket AL.

Enligt 2 8§ forsta stycket forsta och andra punkten ska lagens bestdmmelser om
fastighet dven tillampas inskriven tomtratt och gruva.®® Nar tomtratt ar delagare i en
gemensamhetsanlaggning galler att endast tomtratten deltar i
gemensamhetsanlaggningen och inte fastigheten.®” Vidare stadgas i paragrafens andra
stycke 1 — 3 punkterna att byggnader och andra anldggningar som inte tillhor fastighet
far delta i gemensamhetsanlaggning, nagot som vid AL ikrafttradande inte var
mojligt.® Natur- och kulturreservat far dven delta i gemensamhetsanlaggning. 1 5 §
AL stadgas det att en gemensamhetsanlaggning inte far inrattas for en fastighet for
vilken det inte &r av vésentlig betydelse att delta. Detta géller &ven om en &gare vill
ansluta sig men en annan motsatter sig deltagandet.®*® Vidare far en
gemensamhetsanladggning endast inréttas ifall de ekonomiska fordelarna dvervager de
ekonomiska nackdelarna, 6 § forsta stycket AL. Det som stadgas i 5 och 6 8§ galler
inte ifall en kommun genom detaljplan har meddelat att gemensamhetsanldggning ska
inrdttas, 6 a 8 AL. Gemensamhetsanlaggningen kan antingen forvaltas direkt av
delégarna eller av en sarskild bildad samféllighetsforening, 1 och 4 88 SFL. Exempel

33 Ekback, Fastighetssamverkan for utforande, drift och forvaltning av gemensamma
anldaggningar. Sarskilt om anlédggningslagen och lagen om forvaltning av samfalligheter s 35 f.
34 Ekback, Fastighetssamverkan for utférande, drift och férvaltning av gemensamma
anldggningar. Sarskilt om anldggningslagen och lagen om forvaltning av samfalligheter ovan
not32aas.

% Ekback, Fastighetssamverkan for utfoérande, drift och forvaltning av gemensamma
anlaggningar. Sérskilt om anlaggningslagen och lagen om forvaltning av samfalligheter ovan
not33aas.

% Prop. (1973:160) s 185

37 Ekback, Fastighetssamverkan for utférande, drift och forvaltning av gemensamma
anl&ggningar. Sarskilt om anldggningslagen och lagen om forvaltning av samfalligheter s 39 f.
3 Ekback, Fastighetssamverkan for utférande, drift och forvaltning av gemensamma
anl&ggningar. Sérskilt om anldggningslagen och lagen om férvaltning av samfalligheter ovan
not36aas.

3 Ekback, Fastighetssamverkan for utférande, drift och forvaltning av gemensamma
anlaggningar. Sérskilt om anlaggningslagen och lagen om forvaltning av samfalligheter ovan
not37aas.
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pa anlaggningar kan vara vagar, parkeringsplatser eller garage, vatten- och
avloppsanlaggningar (VA), gronytor, lekplatser, bryggor, badplatser, bredband for
data och TV, trapphus och hissar med flera.*

3.3.1 Fordelning och andring av andelar i gemensamhetsanlaggning
med mera

158 AL

Grunderna for fordelning av kostnaderna for gemensamhetsanldaggnings utférande
faststélles vid forrattningen. FoOr varje fastighet anges andelstal, som bestammes efter
vad som dr skaligt med hansyn framst till den nytta fastigheten har av anlaggningen.
Inloses mark for endast vissa av deltagarna i anldggningen, faststéalles grunderna for
fordelning av kostnaderna for inlosen sarskilt.

Andelstal faststilles aven i fraga om kostnaderna for anlaggningens drift. Sadant
andelstal bestdmmes efter vad som &r skaligt med hansyn framst till den omfattning i
vilken fastigheten beréknas anvénda anldggningen. Om det &r ldmpligt, kan
foreskrivas att kostnaderna i forsta hand skall fordelas genom att avgifter uttages for
anlaggningens utnyttjande. Grunderna for berékningen av sadana avgifter faststalles
vid forrattningen.

Kostnader uppstar alltid vid bildande av en ny anlaggning. Enligt 15 § forsta stycket
forsta meningen sker fordelningen av kostnaderna alltid vid forrattning. Kostnader for
drift och underhall maste alltid fordelas mellan fastigheterna och ar det fraga om
nybildning maste dven fordelning av kostnaderna av utforande goras. Till kostnaderna
for utforande raknas dven ersattning for upplatet utrymme.** Kostnaderna delas sedan
mellan fastigheterna i forsta hand efter den nytta varje fastighet har av ga:n, se 15 8
forsta stycket andra meningen.

I 15 § andra stycket regleras fordelningen av kostnaderna som férknippas med ga:ns
drift och underhall.*243 Enligt forsta meningen ska varje fastighet tilldelas ett
andelstal som bestams efter vad som ar skaligt med hansyn framst till den omfattning
i vilken fastigheten berdknas anvanda anlaggningen. Da andelstalet bedéms ska
hansyn endast tas till stadigvarande forhallande och kopplas till fastighetens andamal.
Detta betyder att vid en andelstalsberakning ska fastighets tillfalliga eller personliga
nyttjande av ga:n inte paverka resultatet.** Det aligger FLM att uppskatta hur mycket
varje fastighet kommer att anvanda anlaggningen. Ar ga:n belagen utanfor detaljplan
ar det mycket mojligt att jord- och skogsbruksfastigheter ansluts till den. FLM kan da
inte jamstalla en jordbruksfastighet med en bostadsfastighet eller en bostadsfastighet
med en fritidsfastighet. Naturligtvis vilar allting pa vilken slags anlaggning som ska

40 Lantmateriet. Gemensamhetsanlaggningar.

41 Prop. (1973:160) s 215.

42 Prop. (1973:160) aas.

43 Ekback, Fastighetssamverkan for utférande, drift och forvaltning av gemensamma

anl&ggningar. Sarskilt om anldggningslagen och lagen om forvaltning av samfélligheter s 60 f.

4 Ekback, Fastighetssamverkan for utférande, drift och forvaltning av gemensamma

anlaggningar. Sarskilt om anldggningslagen och lagen om férvaltning av samfélligheter a a s.
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bildas, vilka fastigheter som ska anslutas samt vart ga:n &r beldgen. Ror det sig
exempelvis om en VA-anlaggning och ingaende fastigheter &r alla bostadsfastigheter
av liknande storlek sa tilldelas de med all sannolikhet samma andelstal. Enligt 15 §
andra stycket tredje och fjarde meningen far LM, ifall det ar lampligt, besluta om att
kostnaderna ska fordelas genom avgifter i stéllet.

3.3.1.1 Vad ger upphov till andelstal?

Det vanligaste andamalet for en gemensamhetsanlaggning ar vag. Andelar i en
anlaggning tilldelas med hénsyn till anvandningen. LM tillampar en schablonmetod
kallad tonkilometermetoden (tonkm) som kan anvandas bade utanfér och inom
detaljplan.®® Metoden ar valdigt anvandbar da den ger en rimlig och réattvis
uppskattning av anvéndningsgraden. Vid tillampningen av tonkm tas tre aspekter till
hansyn. Hur mycket trafik som fastigheten genererar, hur lang végstrackan ar och
utnyttjandegraden. Utnyttjandegraden for en fastighet kan inom batnadsomradet ligga
pa 100 %. Skulle en fastighet ha utfart mot allman kan utnyttjandegraden sankas.
Langdtalet beror endast pa hur lang korstrackan ar och, i homogena omraden dar
forhallandena for alla fastigheter ar snarlika, brukar langdtalet 1 anvandas. Den sista
aspekten ar transporttalet som representeras av den sammanlagda vikten i ton per ar.
Det hér talet &r en uppskattning av trafikmangden som en fastighet producerar och ar
starkt kopplat till &ndamalet och markanvéandningen.*

Transporttalet ar, som ovan kan lasas, kopplat till fastighetens &ndamal.
Permanentbostad (fastighet med andamal helarshostad) har fatt schablonvardet 2100
ton/ar*’ och ar det som ligger till grund for manga andra schablonvérden.
Fritidsfastighet, fastighet for flerfamiljehus, jordbruksfastighet och fastighet med
kombinerat &ndamal sasom hastgard, mindre odling och djurhallning har en
grundlaggande schablon baserat pa bostadsfastigheters 2100 ton/ar. Darefter kan
ytterligare laggas till for transporter. Saledes kan sammanfattas att det som ger en
fastighet andelar i gemensamhetsanldggning &r i huvudsak bostad eller
brukningscentrum samt transporten till och fran desamma. Med bostad menas héar
byggratten eller byggratterna kopplade till fastigheten genom antingen detaljplan eller

bygglov.

Fastighetens andamal kan vara till hjalp i situationer som dessa. Detta kan ge FLM en
bild av hur fastigheten anvénds och vilka schablonvdrden som ska véljas vid
berdkning av andelstal. Har en fastighet en eller flera byggrétter kan andelstalen
variera. Ju fler och storre byggratter desto mer trafik kan forvantas genereras av
fastigheten, saledes bor andelstalet vara storre.

Andelstal som dr gemensamma for flera fastigheter kallas ”gemensamma andelstal”
och kan vid valdigt fa fall inrattas. | lantméteriets handbok for AL star det under

4 Lantmateriet, Handbok AL, Anlaggningslagen.

46 antmateriet, Handbok AL, Anléggningslagenaas.

47 Lantmateriet, Underlag for tillampning av tonkilometermetoden.
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rubriken brukningsenhet att det enligt forarbetena till AL prop. (1973:160 s. 185 y)
och prop. (1966:128 s. 342 n—-343 8) ar mojligt att for flera fastigheter tilldela ett
gemensamt andelstal. Fastigheterna ska dock inga i en brukningsenhet vilken i sin tur
i vissa fall kan betraktas som en deltagande enhet i gemensamhetsanldggningen. FLM
maste i sitt beslut ange vilka fastigheter som ska inga i brukningsenheten, se 24 §
andra stycket andra punkten AL. Vidare maste det vid inlésen anges sarskilda
andelstal for de i brukningsenheten ingaende fastigheterna, se 15 § AL. Att en viss
fastighet i brukningsenheten bryts ut for att utgora en egen sadan enhet ska i princip
vara uteslutet. Trots att det rent juridiskt &r mojligt att gora avrader lantmateriet detta.

3.3.1.2 Hur &ndras andelstal?

Det finns tre olika satt for andelstalen att &ndras efter det att anldggningsbeslutet
vunnit laga kraft, ndmligen med eller utan forrattning hos LM. De kan dndras genom
en ny forrattning som aterigen handlagges av LM, se 35 § AL och vid
fastighetsbildning, se 41 och 42 88§ AL. Ska andelstalen & andra sidan andras utan ny
forrattning sa kan antingen samfallighetsforeningens styrelse andra andelstalen eller
detsamma ske genom 6verenskommelse mellan styrelsen och berord fastighetsagare,
se 24 a § respektive 43 § AL.*4 Vid fastighetshildning kan andelarna ocksa &ndras,
se 41 och 42 88 AL.

Enligt 35 § AL far en fraga som slutligt avgjorts vid en forrattning provas vid ny
forrattning om ett av nedanstaende tre villkor uppfylls.

e Andrade forhallanden har intraffat

e | tidigare forrattning beslutades att omprdvning skulle ske efter viss tid

e Det har framkommit ett klart och vélgrundat behov av omprévning
Omproévning av det tidigare anldggningsbeslutet, beslut om andelstal med era sker i
stort sett vid ny forrattning.>® Omprovning innebar en helt ny anlaggningsforrattning
och kan wvara vildigt kostsam. Ifall samfélligheten forvaltas av en
samfallighetsforening kan LM, enligt 24 a § AL, besluta att foreningen far andra
andelstal, mer om detta kan lasas nedan.
Andelstalen kan andras vid annan forréattning an anlaggningsforrattning. Enligt 42 a §
AL forsta stycket kan en ny- eller ombildad fastighet i samband med
fastighetsbildningsforrattning anslutas till befintlig gemensamhetsanldggning. Med
nybildning anses avstyckning och klyvning och med ombildning avses

48 Ekback, Fastighetssamverkan for utférande, drift och forvaltning av gemensamma
anl&ggningar. Sarskilt om anldggningslagen och lagen om forvaltning av samfalligheter s 70
ff.
49 Prop. (2014/14:71) s 37 f.
%0 Ekback, Fastighetssamverkan for utférande, drift och forvaltning av gemensamma
anlaggningar. Sérskilt om anlaggningslagen och lagen om forvaltning av samfalligheter ovan
not48aas.
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fastighetsreglering.5! Paragrafen reglerar situationen da fastighetshildningsatgard
bedoms medfdra en 6kad anvandning av befintlig ga.>

I 41 & AL forsta stycket stadgas att, en fastighet som ingar i en
gemensamhetsanlaggning och som sammanldgges med annan sadan enhet,
fastighetens skyldigheter gentemot &vriga deldgare overgar pa den nybildade
fastigheten. Enligt andra stycket galler samma tillampning ifall en fastighet i sin
helhet genom fastighetsreglering Gverfors till annan fastighet.>® Ingar alla berdrda
fastigheter i samma gemensamhetsanlaggning sa adderas helt enkelt andelstalen.>* Ett
exempel ndr detta ar tillampbart & da en obebyggd bostadsfastighet genom
sammanlaggning eller fastighetsreglering med en bebyggd sadan enhet utgor en ny
och stdrre enhet. Fastigheternas skyldigheter gentemot 6vriga deldgare 6verfors till
den ombildade fastigheten, andelstalen summeras med andra ord. Den ombildade
fastigheten, trots att den endast bestar av ett bebyggt hus, bestar nu av tva byggratter.

Enligt 42 8 AL forsta stycket ska skyldigheterna gentemot 6vriga deldgare for en
fastighet som ar ansluten till en gemensamhetsanlaggning fordelas ifall fastigheten
delas. Detta gors genom beslut vid fastighetsbildningsforrattning och géller
avstyckning och klyvning. Vidare stadgas det i andra stycket att motsvarande
tillampning galler ifall del av fastighet, fastighetsreglering, dverfors en annan sadan.*

24 a8 AL

Lantmaterimyndigheten kan i anlédggningsbeslutet bestdamma att styrelsen for en
samfallighetsforening far besluta om andring av andelstal pa grund av att en fastighets
anvéndningssatt andras stadigvarande.

Styrelsen skall genast underratta berdrd fastighetsdgare om beslut enligt forsta
stycket. Styrelsen skall vidare snarast mojligt anmala beslutet for inforing i
fastighetsregistrets allmanna del. Beslutet far tillampas forst sedan sadan inféring har
skett.

Styrelsens beslut om andring av andelstal far inte 6verklagas. Den som &r missnojd
med beslutet far vacka talan mot foreningen enligt vad som sags i 46 § lagen

51 Prop. (1996/97:92) s 65 ff.
2 Ekback, Fastighetssamverkan for utférande, drift och forvaltning av gemensamma
anl&ggningar. Sérskilt om anldggningslagen och lagen om férvaltning av samfalligheter ovan
not48aas.
%3 Lantmateriet, Handbok AL, Anlaggningslagen s 241 ff.
% Ekback, Fastighetssamverkan for utférande, drift och forvaltning av gemensamma
anl&ggningar. Sérskilt om anldggningslagen och lagen om férvaltning av samfalligheter ovan
not48aas.
55 Lantmateriet, Handbok AL, Anl4aggningslagen ovan not 53 aas.
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(1973:1150) om forvaltning av samfalligheter angaende réttelse av uttaxering.

Enligt 24 a § forsta stycket AL far en styrelse besluta att andelstalen for viss fastighet
ska andras. Denna befogenhet kréver dock att LM i anlaggningsforrattningen givit
styrelsen denna rattighet samt att andring av andelstal endast far ske om fastighetens
andamal &ndras stadigvarande. Med stadigvarande forandring menas exempelvis att
en fastighet andras fran obebyggd till bebyggd eller vice versa, fran permanent- till
fritidsbostad, handels- eller smahusverksamhet till boende med mera. FLM maste da i
forrattningen redovisa hur andelstalen i ett sadant fall ska raknas om pa nytt.>®

Vidare stadgas det i 24 a § andra stycket AL att styrelsen omedelbart maste kontakta
fastighetens agare for att fa bekraftelse av att &ndamalet verkligen har andrats. Ar det
uppenbart att fastighetsagaren inte godtar andringen kan det vara lampligt att ordna
bevisning om att underrattelse har skett. Styrelsen maste sa fort som mojligt anmala
andringen till LM. Detta ska sedan registreras i fastighetsregistret. LM:s uppgift i
detta skede &r att kontrollera sa att styrelsen har ratt att enligt anlaggningsbeslutet
andra andelstalen. LM behdver dock inte kontrollera att villkoren for &ndring av
andelstal, det vill sdga “andras stadigvarande” &r uppfyllda. Det krévs, till skillnad
fran andelstalandring enligt 43 § AL, inte heller nagot formellt godkannande fran
myndighetens sida.>’

Styrelsens beslut far inte overklagas. Ar fastighetsdgaren eller annan medlem
missndjd med beslutet ska i stallet talan vackas hos MMD enligt bestimmelserna i 46
§ SFL. Talan hos MMD maste vackas inom fyra veckor fran den dag da
debiteringslangden lades fram pa foreningsstamman.®

43 § AL

En dverenskommelse om att en fastighet ska intrada i eller uttrada ur en samfallighet
eller att en fastighets andelstal ska &ndras har samma verkan som ett beslut vid en ny
forrattning, om 6verenskommelsen godkanns av lantmaterimyndigheten. Ett sadant
godkannande far lamnas endast om det &r uppenbart att dverenskommelsen inte
strider mot denna lag.

[.]

Enligt 43 § forsta stycket forsta meningen AL kan andelstalen for en fastighet som
ska in- eller uttrdda ur en samfallighet dndras. Andelstalen kan &ven &ndras for att,
liksom i 24 a § AL, fastighetens andamal stadigvarande andrats. Detta sker genom
Overenskommelse mellan styrelsen och fastighetsdgaren och har samma verkan som

%6 Lantmateriet, Handbok AL, Anlaggningslagen s 164 ff.

57 Lantmateriet, Handbok AL, Anléggningslagenaas.

%8 |antmateriet, Handbok AL, Anlaggningslagen ovan not 56 a as.
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beslut vid ny forrattning. Villkoret for 6verenskommelsen mellan de tva parterna ska
vinna laga kraft &r att LM maste godkanna det. Enligt 43 § forsta stycket andra
meningen AL far ett godkannande av en sadan Gverenskommelse endast lamnas ifall
den inte strider mot bestdmmelserna i AL.

Tanken med overenskommelse enligt prop. ar att forenkla forfarandet da en
omprévning inte kravs. Samtidigt skyddas de enskilda genom godkannandet fran LM.
Kostnaderna for sakagare och myndighet ska minska samt handl&ggningstiden
forkortas.>®

Ifall det rader tvivel om huruvida 6verenskommelsen strider mot bestimmelserna i
AL eller mot anlaggningsbeslutet ska godkannande ej ges. Det betonas i forarbetena
att bestammelserna i 43 § ska tillampas restriktivt. Trots detta ar det i praktiken
vanligt med 6verenskommelser enligt 43 § AL.%

Rattsfall

MOD F 1868 — 14 (andelstal adderas efter sammanlaggning)

Bakgrund

En man ansokte hos lantmateriet i Motala om sammanlaggning av tva obebyggda
fastigheter, Motala Vastanvik 2:425 och 2:426. Lantmdteriet genomforde
forrattningen och bildade genom sammanlédggning en ny fastighet, Motala
Vastanvik 2:447. Eftersom de gamla fastigheterna bada hade andelar i var sin
gemensamhetsanlaggning, Vastanvik ga:1 respektive Véstanvik ga:2 erh6ll den nya
fastigheten andelarna fran dem. Fastighetséagaren Gverklagade dock beslutet till
mark- och miljédomstolen.

Lantméteriet

| protokollet konstaterar FLM att det for fastigheterna finns en detaljplan
(byggnadsplan), akt 05-VNY-332. Den nya fastigheten ansags uppfylla villkoren i 3
kap. FBL. Vidare fann FLM inte nagra hinder att genomfora forrattningen enligt
ansokan. Forrattningen avslutades den 9 oktober 2013.

MMD

Fastighetsdgaren yrkade att lantmateribeslutet om sammanldggning skulle
upphévas. Han anstkte om sammanlaggning i hopp om att endast ha en fastighet
med en tomt vilket skulle resultera i ett 1agre andelstal i samfallighetsféreningen.
Domstolen avvisade fastighetsagarens dverklagan. Ett beslut far dverklagas av den
som beslutet angdr och om det gar honom emot. Fastighetsagaren ansokte hos

% Prop. (2014/14:71) ovan not 49 a as.
80 Prop. (1996/97:92).
61 Ekback, Fastighetssamverkan for utférande, drift och forvaltning av gemensamma
anlaggningar. Sérskilt om anléggningslagen och lagen om forvaltning av samfélligheter ovan
not48aas.
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lantméteriet om en sammanléggning av fastigheterna Motala Vastanvik 2:425 och
2:426 och lantméteriet genomforde forrattningen i enlighet med fastighetsagarens
ans6kan. MMD anser saledes att lantméteriets beslut inte gar fastighetsagaren emot.
Att han andrat sin instéllning till sammanlédggningen dandrar inte MMD:s
bedomning. Vill fastighetsagaren aterga till de ursprungliga forhallandena far han
soka ny forréttning.

MMD:s dom 06verklagades till mark- och miljodverdomstolen.

MOD

Fastighetsagaren yrkade att MOD skulle undanréja MMD:s dom och stélla in
lantméteriforrattningen. Domstolen konstaterade att det enligt 4 kap. 32 § FBL inte
ar mojligt att aterkalla en ansokan hos LM om forrattningen har avslutats.
Overklagas ett beslut i en forrattning som har avslutats av den sokande och
aterkallar han sin ansokan ska forrattningen enligt 16 kap. 12 § andra stycket FBL
undanrdjas i den del som aterkallelsen avser.

MOD anser att MMD med stod i 16 kap. 12 § andra stycket FBL skulle ha
undanrojt  forrattningen. Det féreligger, enligt MOD, inget hinder for
fastighetsdgaren att aterkalla sin ansdkan. MOD undanréjer MMD:s beslut samt
LM:s beslut.

| fallet ovan, MOD F 1868 — 14, ar for detta examensarbete inte det centrala om nar
en sakéagare kan eller inte kan aterkalla sin ansokan till LM, utan det som verkar
gomma sig i bakgrunden, namligen fastighetsagarens anledning till aterkallelsen.
Varfor aterkallades ansokan? Den aterkallades eftersom fastighetsagarens
ursprungsidé om att 4ga en storre fastighet med lagre andelstal, inte gick igenom.

Undersoks detaljplan, B110, 05-VNY-332 som géller for fastigheterna kan ses att det
i detaljplanen inte har reglerats nagon minsta fastighetsstorlek, inte heller stadgas det
nagot exploateringstal. De obebyggda fastigheterna kunde innan forréttningen
bebyggas med var sitt bostadshus. Att efter forrattningen bebygga den nybildade
fastigheten med tva bostadshus var dock inte en mojlighet. Enligt byggnadsplanen far
fastighet bebyggas med fristaende hus. | 41 § forsta stycket AL stadgas att en
fastighet som ingar i en gemensamhetsanlaggning och som sammanlagges med annan
sadan enhet Overgar fastighetens skyldigheter gentemot Gvriga delédgare pa den
nybildade fastigheten. Enligt andra stycket géller samma tillampning ifall en fastighet
i sin helhet genom fastighetsreglering 6verfors till annan fastighet. Ingar alla berérda
fastigheter i samma gemensamhetsanlaggning sa adderas helt enkelt andelstalen. |
detta fall ingick alla bertrda fastigheter i var sin gemensamhetsanldggning och darfér
adderades deras andelar.
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MOD F 2418 — 19 (Fastighet kan ej f& andelar fran hus pa ofri grund)

Bakgrund

En fastighetsagare var agare till tva fastigheter, FA och FB som ingick i en
gemensamhetsanlaggning, GA:1. Pa fastigheten FB fanns ett hus pa ofri grund som
en arrendator hade byggt. | samband med anlaggningsforrattning tilldelades FA
andelstalet 15,1 och FB andelstalet 27,4. FA fick det reducerade andelstalet 2006 i
samband med en fastighetsreglering eftersom FA arrenderades och arrendatorn hade
pa arrendestallet uppfort hus pa ofri grund.

2017 upphorde arrendet och arrendatorn rev huset. Fastighetsagaren aterfick
radigheten pa hela fastigheten FA och lat skog véxa pa den. Pa 2018 — ars stimma
beslutades att FA:s 15,1 andelar skulle foras dver till FB s& att den numera hade ett
andelstal om 42,5.

Viagforeningen svarade i denna fraga att de ar skyldiga att folja anlaggningsbeslutet
och kan darfor inte dndra tillbaka andelstalen. Om ett hus pa ofri grund tas bort sa
maste andelstalen hanteras. De ska foras Over till fastighetsagaren vars uppgift det
ar att hos lantméteriet vidta rattelse.

MMD

MMD menade att foreningen vid uttaxering maste folja anlaggningsbeslutets
andelstal. Sker en forandring av de ingaende deltagande fastigheterna kravs som
regel ny forrattning dar andelstal kan justeras. Innan detta sker sa maste féreningen
folja anlaggningsbeslutet och dess fordelning av andelstal. Skulle, som i detta fall,
ett hus pa ofrigrund rivas faller dess andelstal tillbaka pa den fastighet dar det rivna
huset varit uppfort. | detta fall fastigheten FA.

MMD ogillade fastighetsagarens klagan.

Beslutet dverklagades av fastighetségaren.

MOD

MOD fann att lantmateriforrattning fran 2006 beslét att FA pa grund av hus pé ofri
grund skulle fa andelstalet 15,1. Det saknas stod enligt AL att fora dver husets
andelstal pa FA, jfr 24a och 43 88 AL. Att huset pa ofri grund rives ar dock ett
foremal for andring av andelstalen i enlighet med 35 § AL. Innan en sadan andring
sker giller andelstalen som &r lagligen bestamda. MOD fann att andelstalen enligt
2006 ars beslut kvarstar.

3.4 Vattentjanstlagen

Vatten &r en for alla levande varelser en viktig naturtillgang. Utan vatten hade livet pa
jorden inte varit mojligt inte minst for manniskor. Romarna byggde akvedukter for att
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forse sina stdder med dricksvatten och vatten i publika fonténer. De antika egyptierna
bosatte sig langs med den livsviktiga floden Nilen.

Sommaren 2018 var, i Sverige, den varmaste och torraste pa 100 ar. | Gétaland och
Svealand slogs temperaturrekord sedan matningarna borjade pa 17 — och 1800 —
talen.®? Det &r saledes viktigt att forvaltningen och forsorjningen av vatten sker pa ett
smart och réattvist satt. Det finns ett flertal olika sétt for fastighetsdgare att tillgodose
sina fastigheter med goda VA — losningar. Det kan ske med en privat anlaggning,
brunn och dylikt som en fastighet har ensamrétt till. Vidare kan flera fastigheter
gemensamt I6sa VA — fragan genom en gemensamhetsanlaggning. Slutligen kan
kommunen forse fastigheter med VA det vill sdga genom allmén vattentjénst.
Kommunen ska da sékerstdlla att vattenforsorjning och avlopp anordnas om det
behovs for att skydda manniskors halsa och miljo, se 1 § LAV.

2§ LAV
| denna lag avses med

vattenforsorjning: tillhandahallande av vatten som ar lampligt for normal
hushallsanvandning,

avlopp: bortledande av dagvatten och dranvatten fran ett omrade med samlad
bebyggelse eller fran en begravningsplats, bortledande av spillvatten eller bortledande
av vatten som har anvants for kylning,

vattentjanster: vattenforsérjning och avlopp (va),

va-anlaggning: en anlaggning som har till &ndamal att tillgodose behov av
vattentjanster for bostadshus eller annan bebyggelse,

allmén va-anlaggning: en va-anlaggning éver vilken en kommun har ett rattsligt
bestdammande inflytande och som har ordnats och anvénds for att uppfylla
kommunens skyldigheter enligt denna lag,

[...]

verksamhetsomrade: det geografiska omrade inom vilket en eller flera vattentjanster
har ordnats eller ska ordnas genom en allmén va-anlaggning,

huvudman: den som &ger en allmén va-anléggning,

fastighetsdgare: den som &ger en fastighet inom en allméan va- anlaggnings
verksamhetsomrade eller innehar sadan fast egendom med tomtratt, standig
besittningsratt, fideikommissrétt eller pa grund av testamentariskt férordnande,

[...]

forbindelsepunkt: grdnsen mellan en allmén va-anldggning och en va-installation,
allmén platsmark: mark som i detaljplan enligt plan- och bygglagen (2010:900)
redovisas som allmén plats eller, om marken inte omfattas av detaljplan, vég eller

62 SMHI, Sommaren 2018 — Extremt varm och solig.
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mark som funktionellt och i 6vrigt motsvarar sddan mark,

anlaggningsavgift: engangsavgift for tackande av en kostnad for att ordna en allmén
va-anléggning, och

brukningsavgift: periodisk avgift for tackande av drift- och underhallskostnader,
kapitalkostnader for investeringar eller andra kostnader for en allmén va-anlaggning
som inte tacks av en anldggningsavgift.

3.4.1 Anslutning till allmanna VA —anlaggningar

For att dra nytta av en allman VA — anlaggning maste en fastighet anslutas till den.
Vilka fastigheter som ska dra nytta av en allman VA — anlaggning bestammes av
verksamhetsomradet.

Verksamhetsomradet for en allman VA — anlaggning bestammes av kommunen. Ett
sadant omrade é&r ett geografiskt omrade inom vilken en eller flera vattentjanster har
anordnats for allméant bruk. Enligt 7 8 LAV skall det framga av verksamhetsomradet
vilka fastigheter som den omfattar. Vidare kan kommunen bestdmma att endast vissa
vattentjanster ska gélla inom verksamhetsomradet. Med andra ord kan en och samma
anlaggning ha olika bestammelse vad géller vattenforsorjning, spillvattenavliopp och
dagvattenavlopp.%

Den som kan ansluta sig till en allmdn VA — anldggning &r framfor allt
fastighetségare till en fastighet vilken ar belagen inom verksamhetsomradet. Enligt 2
§ LAV jamstills med fastighetsdgare den som innehar tomtratt, standig
besittningsratt, fideikommissratt eller ratt pa grund av testamentariskt férordnande.
Arrendatorer kan, om det behdvs for att tillgodose syftet med denna lag, jamstéllas
med fastighetsdgare, se 4 8§ LAV.

Enligt 16 8 LAV har en fastighetsdgare rétt att anvanda en allmén VA — anlaggning
om fastigheten &r belagen inom verksamhetsomradet och behdver vattentjansten. Det
sistnamnda villkoret ar bundet till férutsattningen att behovet till VA — anlaggningen
inte kan tillgodoses pad annat battre satt. Behovsvillkoret ar starkare an
beldgenhetsvillkoret det vill s&ga, trots att fastigheten &r beldgen inom
verksamhetsomradet, s& maste for det forsta bevisas att den &r i behov av den
allmanna VA — anlaggningen.®*

3.4.2 Avgifterna och hur de beréknas

Néar en fastighet enligt 16 § LAV har beslutats anslutas till den kommunala VA —
anlaggningen maste avgifter bestimmas. Avgifterna som bestammes ar dels en
anslutningsavgift och dels en forbrukningsavgift. Forbrukningsavgiften ar en avgift
som varje fastighetsagare betalar utifran mangden vatten som forbrukas. Denna avgift
ar for detta examensarbete oviktig.

83 Qviststrom, Vattenlagen, En handbok s 54 ff.
6 Prop. (2005/06:78) s 69.
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Den andra avgiften, anslutningsavgiften, & en engangsavgift. Utrakningen for
avgiften i fraga gar till pa liknande satt for alla fastigheter. 34 § LAV reglerar till viss
del detta. Dér stadgas att avgifternas belopp och hur avgifterna skall berdknas skall
framga av en taxa. Det aligger varje kommun att meddela foreskrifter om hur taxan
for VA — tjansterna skall se ut. Vidare far avgifterna inte bestammas till ett hogre
belopp an vad som foreskrivs i 30 — 33 88 LAV, se 34 § LAV. Avgifterna maste vara
skaliga och viss fastighetsdgare kan inte forvantas betala mer for anlaggningen &n vad
som motsvarar nyttan han har av den.%

For att underlatta for alla kommuner i riket har VA — avdelningarna i kommunerna
tillsammans med andra foretag inom branschen traffats och skrivit ett kompendium
som likt AB04 ska underlatta arbetet. Kompendiet ska forenkla det lagstadgade
kriteriet om taxa i 34 8 LAV. Alla kommuner anvénder basforslaget i kompendiet
men véljer beloppen sjélva. | detta examensarbete har beloppen for exemplen som
finns nedan valts ur Hoganas kommuns VA — taxa. Tillvagagangssattet ar simpelt.
Varje fastighet behdver en forbindelsepunkt (Fp) till det kommunala VA — nitet.
Forbindelsepunkten bestar av en anslutning till vattenforsorjning (V) och en brunn till
spillvatten (S) och dag och dranvattenavlopp fran fastighet (Df). Darefter laggs en
avgift baserad pa fastighetens areal (A) till, arealavgiften. Ifall det pa fastigheten finns
ett boningshus eller hus med lagenheter (L) skall ytterligare en avgift laggas till.
Skulle en fastighet redan ha tillfredstallande anordning for ndgon av tjansterna kan
anlaggningsavgiften reduceras med 35 % for V, 35 % for S och 30 % for Df. Avgiften
for Fp ar 39 585 kr per sadan anslutning, arealavgiften ar 45 kr/m? och avgift per
lagenhet ar 17 235 kr.%®

Summan for anlaggningsavgiften (SA) beskrivs saledes av formeln:
SA = Fp*39 585 + A*45 + L*17 235
SA kan sedan reduceras pa korrekt satt ifall detta behovs.

Exempel 4

Tag som ett exempel fastigheten Berga 7:1, med fristaende
villa inom detaljplan. Fastigheten & 990 m? stor och behover
V, S och Df. SA blir fér Berga 7:1,

SA =1*39 585 + 990*45 + 1*17 235

SA =101 370 kr.

Exempel 5

Tag som ett exempel samma fastighet som i exempel 4. Lat
sdaga att detaljplan tilldter nagot storre fastigheter och
fastigheten i fraga ska genom fastighetsreglering erhalla 150
m? mark. SA blir fér ombildade Berga 7:1,

SA =150*45
SA =6 750 kr

% Prop. (2005/06:78) s 144 ff.
8 KFS (2017:14) Taxa for Hoganas kommuns allméanna vatten- och avloppsanlaggning.
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Detta blir endast fallet om och endast om den tillkommande
marken harrér fran en fastighet for vilken arealavgiften inte,
sedan tidigare, ar betald.®

Exempel 6
Tag i stallet en storre bostadsfastighet med mindre
djurhdllning, Berga 9:5. Fastigheten ligger utanfor detaljplan
men omfattas av verksamhetsomradet. Fastigheten har en areal
pa 19 500 m? och har ett bostadshus. SA blir for fastigheten
Berga 9:5,

SA =1*39 585 + 1*17 235 + 45*19 500
SA =39 585 + 17 235 + 877 500
SA =56 820 + 877 500

Arealavgiften overskrider summan av avgiften for FP och
lagenheterna. Detta betyder att SA endast far uppga till
avgiften for FP + lagenhetsavgiften + arealavgiften upp till ett
tak som motsvarar summa av FP + lagenhetsavgiften. SA blir
da,

SA =56 820 + 56 820
SA =113 640 kr

Exempel 7

Nu kan exempel 4 utvecklas. Lat siga att fastighetsagaren till
Berga 7:1 koper grannfastigheten Berga 7:2 som ar obebyggd
men bebyggs av agaren. Berga 7:2 har en area om 850 m?. Av
exempel 4 foljer att anslutningsavgiften fér Berga 7:2 blir 95
070 kronor. Fastighetsagaren behdver da betala 101 370 (for
7:1) + 95 070 (for 7:2) = 196 440 kronor for tva separata
anslutningsavgifter.

Exempel 8

| detta exempel véljer fastighetsdgaren att genom
fastighetsreglering dverféra obebyggda Berga 7:2 i sin helhet
till Berga 7:1. Fastigheten blir i detta fall lika stor som Berga
7:1 och 7:2 tillsammans, arealen blir saledes 1 840 m2
Eftersom ledningarna som ansluter till Berga 7:1 beddms vara
tillfredstallande for tva hus behdvs bara en anslutning.
Anslutningsavgiften for ombildade fastigheten Berga 7:1 blir
da:

7 KFS (2017:14) Taxa for Hoganas kommuns allmanna vatten- och avloppsanlaggning a ass.
61



Fastighet, brukningsenhet eller tomt?
-hur ser lagen pa begreppen?

SA =1*39 585 + 2*17 235 + 45*1 840
SA =39 585 + 34 470 + 82 800

SA =74 055 + 82 800

SA =74 055 + 74 055

SA =148 110 kr.

Eftersom arealavgiften, liksom i exempel 6, Overskrider
summan av FP- och lagenhetsavgiften ska SA reduceras till
148 110 kronor.

Exempel 9

Tag fastigheten Berga 9:5 i exempel 6. Fastigheten bebyggs
med ett till smahus. For detta ska fastighetsdgaren betala
anslutningsavgift. Eftersom anslutningsavgift for det forsta
huset redan ar betald behdver en anslutningsavgift for det nya
huset betalas. En till lagenhetsavgift och en arealavgift ska
betalas. Notera att en forbindelsepunkt inte behdver betalas.
Tillaggsbetalningen blir saledes.

SAT=1*17235+ A
SAT=17235+A

Pa grund av arealavgiftstaket blir avgiften for arealen 17 235
kronor.

SAr=17235+ 17 235

SAr =34 470 kronor.

Tillagget avser en till lagenhet samt en areal som motsvarar
lagenhetsavgiften. Pa grund av avgiftstaket far tillagget for
arealen inte Overstiga lagenhetsavgiften. Detta betyder att med
ett till hus pa fastigheten Okar arealen som fastighetsagaren
behover betala for med 17 235/45 = 383 m?.

Fran exempel 4 och 5 kan ses att det centrala i anslutningsavgiften for VA ar tre delar.
Den forsta ar FP eller med andra ord anslutning till vattenférsérjning och brunn for
spillvatten och liknande. Ju fler FP en fastighet har desto mer far fastighetségaren
betala i avgift. Vidare ar aven arealen viktig da en del av anslutningsavgiften bestar
av en arealavgift. En storre fastighet resulterar i en storre avgift. Det finns emellertid
ett tak, en ovre grans pad hur stor arealavgiften far vara. Fran exempel 6 kunde
observeras att arealavgiften inte far 6verskrida summan av FP och lagenhetsavgiften.
Gor den det sa betalar inte fastighetséagaren det belopp som ar storre &n summan av
FP och lagenhetsarealen. Detta gar hand i hand med bestimmelserna om rattvisa
avgifter i 30 § forsta stycket LAV.
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Vidare kan av exempel 9 ses att det i vissa fall ar battre att ha en storre fastighet med
fler byggratter. Fastighetsdgaren behover for tva enskilda fastigheter betala tva
enskilda anslutningsavgifter, se exempel 7. Den totala summan blir 196 440 kronor.
Byggnation av tva separata hus pa en och samma fastighet kan resultera i en lagre
anslutningsavgift, namligen 148 110 kronor, se exempel 8. Detta ar en skillnad pa
48 330 kronor.

LAV behandlar kommunens VA — verk & ena sidan samt fastighetsdgaren och
fastigheten & andra sidan. Antalet byggratter ar inte lika viktigt ur lagens synpunkt
forutom vid lagenhetsavgiften. Om ledningarna ar dimensionerade for fler an ett hus
sa ar det mer ekonomiskt forsvarbart for fastighetsagaren att pa samma fastighet
uppfora det maximalt tillatna antalet hus. Fastighetsagaren betalar i detta fall endast
en FP, oavsett lagenhetsantalet.

For fastighetsagare ute pa landsbygden med stora fastigheter kan detta i vissa fall
innebara en lagre anslutningsavgift. Arealavgiften far, som redan namnts, ej 6verstiga
summan av férbindelsepunkten och lagenhetsavgiften. Detta betyder att forfattarna
till kompendiet har tyckt att en standardfastighet med dandamal bostad for smahus inte
bor betala en arealavgift for arealen som Overstiger ((17 236 + 39 585) / 45), 1 262,5
m2. Darfor foljer att en fastighet med en lagenhet samt en forbindelsepunkt, enligt
forfattarna till kompendiet, bor fastighetségaren rimligtvis inte betala en arealavgift
for fastighetsarea som Overstiger 1 262,5 m?. Det ar oklart huruvida forfattarna till
kompendiet har tyckt ett en rimlig areal for en fastighet avsedd for smahus ar 1 262,5
mZ2, En jamforelse kan dras med avsnittet i om tomtstorlek i avsnitt 3.2.4.

Vidare kan ses att om en fastighet med en tillrackligt stor areal bebyggs med ett till
smahus tillkommer endast en avgift om 17236 kr. Omvandlat till antalet
kvadratmeter ger det en area pa 383 m?,

3.5 Brukningsenhet

I de fall fler &n en fastighet brukas av samma fastighetsagare kan fastigheterna bilda
en storre enhet. Denna enhet kallas ”Brukningsenhet”. Till skillnad frén de andra
begreppen som har diskuterats i detta examensarbete definieras inte begreppet
brukningsenhet i lag. Begreppet ndmns i FTL, SVL och JB. Det dr endast i 9 kap 8 §
forsta stycket fjarde punkten JB som brukningsenhet namns. Paragrafen ger
fastighetsdgare ritt att sdga upp ett arrende om det kan visas att “arrendestéllet
behdvs for en mera &ndamalsenlig indelning i brukningsenheter”.

Det star vidare i 4 kap 8 § FTL att “Taxeringsenhet ska omfatta, [...], skogligt
impediment eller 6vrig mark som ingar i en brukningsenhet”. Med andra ord betyder
detta att ekonomibyggnad och mark for jord- och skogsbruk samt dvrig mark ska
taxeras tillsammans som lantbruksenhet ifall de ingar i en brukningsenhet.®® Eftersom

8 Bjorne m fl, Fastighetstaxering. Kommentaren till 4 kap. 8 8.
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begreppet ndmns i flera lagrum utan att ha en klar definition behéver fragan ”Vad
avses med brukningsenhet?” besvaras. Till hjélp kan vara 12 § SVL dar det som
brukningsenhet ska réknas den produktiva skogsmark inom en kommun som tillhér
samma dgare. | denna paragraf behandlas endast skogsmark och ingen annan mark.
Med brukningsenhet bor, enligt skatteverkets allmanna rad, avses framst vad som
administrativt och redovisningsmassigt utgér en enhet. Det betyder att
ekonomibyggnad, akermark, betesmark, produktiv skogsmark, skogligt impediment
och dvrig mark som ligger inom samma kommun och har samma &gare, utgor en
brukningsenhet. Vidare ska brukningsenheter som avser storre innehav utgéra egna
taxeringsenheter  eftersom dessa uppfyller villkoren for taxering som
lantbruksenheter. Sidoarrenden, i de allmanna raden definierade som arrenden av
enstaka omraden med aker- eller betesmark, bor inte avses som brukningsenheter.
Avslutningsvis avses med brukningsenhet de av skogsbolagen egna tillampade
forvaltningsenheterna. Fastighetsdgare med storre fastighetsinnehav jamstélls med
skogsbolagen.®®

Brukningsenhet ar utifran det som kunde utlasas i ovan namnda lagar, kommentaren
till 4 kap 8 § FTL samt skatteverkets allmidnna rad foljande: “Skog- och
jordbruksmark samt ekonomibyggnader som &gs av samma agare och ar beldagen i en
och samma kommun ska anses vara brukningsenhet.”. I de fall da fastighetsdgare med
storre fastighetsinnehav eller skogsbolags forvaltningsenhet Ioper 6ver mer an en
kommun ska forvaltningsenheten, trots definitionen i férra meningen, utgdéra en
brukningsenhet.™

| lantmaéteriets varderingshandbok star att FLM, vid bestamning av intrangsersattning,
inte behdver forhdlla sig till enskilda registerfastigheter. Aven om begreppet
“brukningsenhet” inte forkommer i EXL s ndmns det i prop. (1971/122). | denna kan
utldsas att “om flera registerenheter tillsammans bildar en ekonomisk enhet t.ex. en
bestdende brukningshet, ska prévning utga fran denna enhet”, se sida 191 i prop.
ovan. Detta betyder att brukningsenhet ar en delmangd i begreppet ekonomisk enhet.

3.6 Taxeringsenhet och varderingsenhet

Taxeringshet ar enligt 4 kap. 1 8 FTL det som ska taxeras for sig, med andra ord
betyder det att fastighet ska utgdra en taxeringshet. Detta styrks i prop. (1979/80:40)
dar det forklaras att en taxeringshet dven kan bestda av fler fastigheter &n en.
Taxeringsenhet kan dven besta av fastighetsdel om det visar sig vara lampligt.

Den Overvéldigande majoriteten av alla fastigheter i riket har ett marknadsvarde, dvs
ett varde for vilket fastigheten pa den fria marknaden hade kunnat séljas. For att
staten ska kunna beskatta fastighetsdgare uppréttas ett taxeringsvarde. Det ar ett
varde, som av skatteverket for alla taxeringsenheter berdknas och uppdateras vart

8 Bjorne m fl, Fastighetstaxering. Kommentaren till 4 kap. 8 §aas.
0 Bjérne m fl, Fastighetstaxering. Kommentaren till 4 kap. 8 § ovan not 68 aas.
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tredje eller vart sjatte ar. Skatteverket beraknar for varje fastighet dess
marknadsvérde. FOr att det i hela riket finns drygt 3 500 000 fastigheter och for att det
annars hade tagit allt for lang tid att for varje enskild fastighet berdkna ett exakt
marknadsvarde sa utgar myndigheten fran enklare schablonvérden. Taxeringsvardet
redovisas darefter i FR som ett belopp som motsvarar 75 % av marknadsvardet, se 5
kap. 2 § FTL. Taxeringsvardet ligger till grund for den statliga fastighetsskatten eller
kommunala fastighetsavgiften som nastan alla fastighetségare &r skyldiga att betala.”

3.6.1 Statlig fastighetsskatt eller kommunal fastighetsavgift?

Alla skattesystem, inte bara den svenska, ar komplicerade. For detta examensarbete dr
de viktigaste fastighetsskattetyperna den statliga fastighetsskatten och den
kommunala fastighetsavgiften. Vidare kommer endast skattskyldigheterna berérande
smahusfastigheter att diskuteras.

Fastighetsagare som &ger en fastighet pa vilken star ett fardigbyggt smahus betalar
kommunal fastighetsavgift. Den kommunala fastighetsavgiften beréknas till 0,75 %
av taxeringsvardet. Det finns dock ett takbelopp som avgiften i fraga inte far
overskrida. Takbeloppet raknas om varije ar och ar for ar 2020, 8 349 kronor."
Fastighetsdagare som & andra sidan &ger en obebyggd fastighet pa vilken, enligt
detaljplan gar att bygga ett smahus betalar statlig fastighetsskatt. Den statliga
fastighetsskatten beréknas till 1 % av taxeringsvérdet. Det totala beloppet ska betalas
eftersom det for statlig fastighetsskatt inte finns nagot takbelopp. Under tiden som
byggnationen pagar ska fastighetsagaren fortsatta betala den statlig fastighetsskatten.
Néar byggnationen star fardig och det enligt fastighetsdeklarationen framgar att huset
ar uppfort slutar fastighetsdgaren betala statlig fastighetsskatt och bérjar i stéllet
betala kommunal fastighetsavgift.

Virderingsenhet definieras i 6 kap. 1 § FTL som “den egendom som skall varderas
for sig. En varderingsenhet skall endast omfatta egendom som ingar i en enda
taxeringshet.”. Detta betyder att virderingshet dr en egendom med négot slags varde
som ingar i en taxeringshet. Vidare kan lasas i 6 kap. 2 § forsta stycket FTL att varje
smahus, agarlagenhet, hyreshus med mera med varde av minst 50 000 kronor ska
utgora en varderingsenhet. Vidare star det i 6 kap. 7 § forsta stycket FTL att varje
tomt ska utgdra en varderingsenhet om inget annat stadgas i andra till fjarde styckena
i samma lagrum. Ur andra stycket kan utlasas att om det pd en och samma tomt
foreligger byggratt till tva eller fler smahus ska varje byggratt for sig utgéra en
varderingsenhet.

"L Skatteverket, Skatteverkets allmanna rdd om riktvardeangivelser samt grunderna for
taxeringen och vardesattningen av smahusenheter vid 2012 och senare ars fastighetstaxeringar.
72 Skatteverket, Fastighetsavgift och fastighetsskatt.
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Taxeringsenhet

Varderingsenhet

Varderingsenhet

Varderingsenhe

Figur 15. Figuren visar med ett eulerdiagram en taxeringsenhet.

Figuren ovan visar med ett eulerdiagram hur en taxeringsenhet kan besta av flera
varderingsenheter. Vidare kan en sd kallad brukningsenhet bestd av flera
taxeringsenheter.

Taxeringsenheten ar da med andra ord summeringen av alla inom den belagna
varderingsenheter. Nedan foljer ett par exempel baserade pa skatteverkets exempel
samt ett verkligt exempel.

Exempel 10, bebyggd bostadsfastighet

Tag som ett exempel fastigheten Berga 7:1 i exempel 1 med en
areal om 990 m? och bebyggd med ett smahus. Taxeringsvardet
for fastigheten &r 1 500 000 kronor dér byggnaden taxeras till
1 000 000 kronor och marken till 500 000 kronor.

Eftersom Berga 7:1 ar en bebyggd bostadsfastighet ska den
taxeras med 0,75 % av taxeringsvdardet. Den kommunala
fastighetsavgiften (KFA) far dock inte dverstiga takbeloppet pa
8 349 kronor.

KFA= 1500 000 * 0,75%
KFA= 11 250 kronor

Den kommunala fastighetsavgiften for Berga 7:1 blir 8 349
kronor eftersom beloppet 11 250 kronor dverstiger takbeloppet.

Exempel 11, obebyggd bostadsfastighet

Tag nu ett annat exempel, Berga 7:2 fran exempel 2. Berga 7:2
ar en obebyggd bostadsfastighet om 850 m? med ett
taxeringsvarde pa 450 000 kronor.
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Som obebyggd fastighet ska for Berga 7:2 inte betalas nagon
kommunal fastighetsavgift, utan fastighetsskatt.
Fastighetskatten motsvarar som sagt 1 % av taxeringsvardet.

FS= 450 000 * 1%
FS= 4500

Fastighetsskatten for Berga 7:2 blir 4 500 kronor.

Detta exempel kan utvecklas sa att Berga 7:2 istdllet for
450 000 kronor, har ett taxeringsvarde pal 400 000 kronor.
Alla andra parametrar halls likadana. Fastighetskatten skulle da
bli:

FS=1 400 000 * 1%
FS= 14 000 kronor

Fastighetskatten for Berga 7:2 med ett hdgre taxeringsvarde
skulle innebdra en 6kning av skatten till 14 000 kronor. Viktigt
att minnas ar att Berga 7:2 ar en obebyggd fastighet sa nagot
takbelopp finns inte.

Vad skulle hdnda med fastighetsavgiften och fastighetsskatten om en fastighetségare
likt i exempel 8 genom fastighetsreglering 6verfor en av fastigheterna i sin helhet till
den andra? Har finns tva scenarier, ett dar detaljplan tillater fler &n en byggratt per
fastighets och ett scenario dar detta inte ar tillatet.

Exempel 12

Lat saga att Berga 7:2 i sin helhet genom fastighetsreglering
overfors till Berga 7:1 och att detaljplan tillater fler an en
byggratt. Detta skulle innebara att fastigheten bebyggs med tva
smahus. Ombildade Berga 7:1 har en areal om 1840 m? och
bestar av tva smahus, A och B. Taxeringsvardet for marken blir
500 000 kronor (Berga 7:1) + 450 000 kronor (Berga 7:2) =
950 000 kronor. Byggnaderna &r i sin turtaxerade enligt
foljande, A= 1 000 000 kronor (byggnad fran Berga 7:1) och
B= 900 000 kronor.

Fastighetsagaren ska betala fastighetsavgift for bada
bostadshusen. Markvardet for nybildade Berga 7:1 ska dock
raknas till den byggnad som har hogst varde, d.v.s. smahus A.

Taxeringsvardet for A inklusive tomtmarken &r 1 000 000 +
950 000 = 1 950 000 kronor.
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KFAa= 1950 000 * 0,75%

KFAa= 14 625 kronor

Eftersom 14 625 kronor Overstiger takbeloppet begrénsas
fastighetsavgiften for hus A och marken till 8 349 kronor.

KFAg= 900 000 * 0,75%

KFAg= 6 750 kronor

Eftersom fastighetsavgiften for smahus B understiger
takbeloppet blir fastighetsavgiften 6 750 kronor. Den
sammanlagda fastighetsavgiften for nybildade Berga 7:1 blir da
15 099 kronor enligt nedan.

KFAa+g= 8 349 + 6 750
KFAa+s= 15 099 kronor

Exempel 13

Tag nu ett exempel enligt figur 15 nedan. Fastigheterna
Hogands Brunnby-Bracke 2:41 och 2:15 &dgs av samma
fastighetsagare, FA. Brunnby-Bracke 2:41 &r bebyggd.
Detaljplanen tillater inte in- och utfart mot végen i &ster,
lansvdg 111, och endast en huvudbyggnad per fastighet.
Hogands kommun, HK, &ger fastigheten Hogands Brunnby-
Bracke 2:124 som enligt detaljplan, bland annat, utgérs utav
kvartersmark for bostader. FA:s fastigheter har ingen utfart och
for att I6sa problemet andrades detaljplanen. FA erbjods genom
fastighetsreglering forvarva tillskottsmark, det vill séga den del
av HK:s fastighet som enligt detaljplanen utgér kvartersmark.
Denna del skulle 6verforas till FA:s fastighet Brunnby-Bracke
2:25. FA:s fastigheter &r samtaxerade.
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Figur 16. Figuren visar fastighetsindelningen i exempel 13.
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Vad kan fastighetsigaren gora i detta fall? FA har tre
alternativ, det forsta ar att dga tva fastigheter dar den ena ar
bebyggd och den andra ar obebyggd. Det andra alternativet ar
att genom fastighetsreglering 6verfora all mark till en fastighet,
forslagsvis Brunnby-Bracke 2:41. Det tredje ar att bebygga
bada fastigheterna.

Alternativ 1

Viljer fastighetsagare detta alternativ s& kommer han att betala
kommunal fastighetsavgift for Brunnby-Bracke 2:41 och statlig
fastighetsskatt for Brunnby-Brécke 2:25.

Alternativ 2
Valjer fastighetsdagaren & andra sidan detta alternativ sa
behdver han endast betala kommunal fastighetsavgift.

Alternativ 3
Viljer fastighetsagaren detta alternativ sa betalar han
kommunal fastighetsavgift for respektive fastighet.

Exempel 13 &r intressant ur ett skatteperspektiv. Antag att fastighetsédgaren anlagger
en tradgard pa hela ytan som han dger da hade han for det forsta alternativet behovt
betala bade statlig fastighetsskatt och kommunal fastighetsavgift. De tva fastigheterna
hade utgjort en taxeringsenhet med tva varderingsenheter tomtmark och en
varderingsenhet byggnad. FOr det andra alternativet hade han endast betalat
kommunal fastighetsavgift. Da hade det endast funnits en fastighet som utgjorde en
taxeringsenhet med en varderingsenhet tomtmark och en véarderingsenhet byggnad.
For det tredje alternativet hade han behovt betala kommunal fastighetsavgift for
respektive fastighet. Da hade det funnits tva separata fastigheter men tva
taxeringsenheter med vardera taxeringsenheten bestaende av var sin varderingsenhet
tomtmark. Det ar uppenbart att det for skatteverket, i detta fall, inte &r av vikt hur stor
ytan ar eller vad den anvéands till, det ar byggratterna enligt detaljplanen som ska
beaktas. Eftersom fastigheterna ar beldgna i samma kommun och &gs av samma dgare
ska de samtaxeras, se 4kap. 4 — 9 88 FTL. Skatteverket gor dock alltid en beddmning
grundad i detaljplanen om fler an en byggratt ar mojliga pa en och samma fastighet,
se bilaga 1.
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Rattsfall

HFD 4613 — 19 (Komplementhus utgér smahus och &r saledes en varderingsenhet)

Bakgrund

Pa en fastighet fanns sedan 1947 ett fritidshus som var taxerat som smahus.
Fastighetsagaren byggde ett nytt bostadshus pa fastigheten och i samband med
nybyggnationen renoverades fritidshuset och gjordes om till géststuga. Géststugan
hade renoverats pa vis att en enklare standard hélls genom att kok och dusch inte
hade byggts in. Skatteverket taxerade gaststugan till smahus. Detta betydde att
gaststugan numera utgjorde en egen vérderingsenhet.

Fastighetsagaren Overklagade skatteverkets beslut och yrkade pa att gaststugan
istallet skulle utgéra komplementhus. Bade forvaltningsratten och kammarréatten
domde att skatteverkets bedémning var korrekt.

e Forvaltningsratten konstaterade att det i FTL inte stalls nagra krav pa en
viss standard vid klassificering av smahus. Aven fritidshus av mycket
enkel standard kan utgora smahus.

o Kammarratten konstaterade att gaststugan, med hansyn till
koksfunktioner, Gvernattningsmajligheter och tillgang till fler faciliteter
i det intilliggande bostadshuset, inte hade férandrats av fastighetsagaren
pa sa satt att den numera kan anses som komplementbyggnad.

Domen o6verklagades till Hogsta foérvaltningsdomstolen (HFD) som beviljade
prévningstillstand.

HFD

Det konstaterades av HFD att komplementhus inte indelas sarskilt utan hor till
smahus. Det framgar, enligt HFD, i lagtext att ett komplementhus ar en byggnad
som inte &r avsedd att anvandas for boende. HFD menade att smahus enligt 2 kap. 2
§ FTL definieras som byggnad som é&r inrattad till bostad for en eller tva familjer.
Vidare konstaterades att det daremot anges att ett komplementhus, sasom garage,
forrad och annan mindre byggnad, inte indelas sarskilt. Komplementhus ska i stallet
komplettera bostaden funktionellt. Vidare framgér det av RA 1986 not. 832 att en
byggnad, trots sin mycket enkla karaktar, kan anses vara inrattad som bostad.
Gaststugan, med en areal om 24 m?, var utrustad med bland annat kokplatta, litet
kylskap, vattenho och sommarvatten. Duschmgjlighet fanns utomhus och i den
intilliggande huvudbyggnaden fanns tillgang till hygienutrymmen och andra
boendefunktioner. Trots den enkla inredningen, ska gaststugan enligt HFD till
overvagande del, anses vara inréttad som bostad at en familj. Den ska saledes utgéra
en smahusenhet.

HFD:s dom innebar att fastighetsagaren maste betala tva fastighetsavgifter, en for
bostadshuset och en for gaststugan, se exempel 12. Fastighetségaren forlorade fallet
eftersom begreppen “smahus” och “komplementhus” var tydligt definierade i FTL.
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HFD menade med andra ord att géststugan inte kunde utgéra komplementhus
eftersom gaststugan inte var ett garage eller forrdd. Dock kunde den med sina 24 m?
utgéra “annan mindre byggnad” men detta argument fallerar eftersom gaststuga i
domstolens mening var inréttad pa ett sadant sétt att en familj kunde anvanda den som
bostad. Gaststugan hade kokplatta, kylskap, dusch samt tillgang till andra
boendefunktioner i den nya byggnaden. Komplementhus ska enligt domstolen
komplettera bostaden men i detta fall tycks bostaden komplettera komplementhuset,
varfor det bedomdes utgora ett smahus.
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4 Diskussion
| kapitlet diskuteras de olika begreppen utifran fragestallningarna.

4.1 Fastighet

Fastighet ar det centrala i fastighetsratten. Det rader inget tvivel om att en fastighet ar
antingen ett avgransat omrade pa marken eller en sluten avgransad volym, som har
bildats av lantmateriet och till vilken &r kopplade en rad rétt- och skyldigheter. Ratt-
och skyldigheter kopplade till en fastighet beror pa fastighetens belagenhet i riket,
storlek och omfang, detaljplaner med mera. En fastighet kan exempelvis intecknas
och pantséttas enligt JB, bebyggas enligt PBL, ny- eller ombildas eller avregistreras
enligt FBL. Pa en fastighet kan finnas fastighetstillboehdr sdsom, byggnader, trad,
naturgddsel med mera. En fastighet kan, enligt PBL, om det finns en eller flera
byggnader, ha en eller flera tomter. Enligt FTL racker det med en byggrétt enligt
detaljplan eller bygglov for att en fastighet, helt eller delvis, ska anses omfattas av
tomtmark.

4.2 Tomt

Jag kan inget annat &n att, utifran mina studier i detta examensarbete, litteraturen som
jag har last och rattsfall MOD P 523 — 20 dra slutsatsen att en tomt inte ar en
fastighet. En tomt kan ha olika areal och dndamal, vara beladgen inom eller utanfor
detaljplan och allmént se ut pa olika sétt. Definitionen av begreppet tomt aterfinns i 1
kap. 4 § PBL dar det klart och tydligt stadgas att mark som inte &r allmén plats men
som omfattar mark avsedd for en eller flera byggnader och mark som ligger i direkt
anslutning till byggnaderna och behévs for att byggnaderna ska kunna anvéandas for
avsett andamal, ar tomt. | begreppet tomt ar alltsa byggnaderna det centrala. Utan
byggnader finns det inte ndgon tomt.

| rattsfall MOD P 523 — 20 stérks detta d& MOD démer att det p& Ejdern 11 finns tva
tomter. Med andra ord démer domstolen att det pa en fastighet kan finnas tva tomter.
Givetvis ar det positivt att en domstol genom en dom bestyrker att tomt och fastighet
inte ar samma sak, speciellt da underinstansens motivering var just det, att med
begreppet tomt avses i dessa sammanhang oftast fastighet. Trots det positiva i domen
finns nagot problematiskt. Anledningen till att MOD démer som de gor &r att
ingendera byggnaden var ett komplement till den andra. Betyder detta att endast en
huvudbyggnad kan avgéra hur manga tomter en fastighet bestar av? Om fastigheten
varit storre och huvudbyggnaden och en komplementbyggnad varit belagna sa pass
langt ifran varandra att det var tydligt att marken mellan dem inte var tomt hade
domstolen i sa fall démt p& samma satt? Jag tror inte att MOD péstar att en tomt ar
beroende av en huvudbyggnad, den motiveringen var aktuell endast i detta fall. Jag
tror dock att en fastighet kan bestd av manga tomter. Detta tror jag att MOD — fallet
mojliggjorde. Tag som ett exempel figuren nedan. Fastigheten &r pd 2,5 ha och ar
bebyggd med tva bostadshus och tva komplementbyggnader.
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Komplementbyggnaderna bestar av forrad, bastu och dusch. Den ena av dem ar
belagen sa langt ifrdn huvudbyggnaden till vilken den utgor ett komplement att
marken mellan dem inte kan anses utgdra tomt. Den andra ar beldgen mycket ndrmare
huvudbyggnaden till vilken den utgor ett komplement. Det maste da enligt PBL:s
definition folja att fastigheten bestar av tre tomter. Aven efter MOD:s dom vill jag
pasta att det finns tre tomter. Pa fastigheten finns det fyra byggnader som behover
mark for att kunna anvandas for sitt andamal. | det ena fallet &r marken separerad och
i det andra ar marken till viss del gemensam.

Berga 9:5

Figur 17. Figuren visar en fastighet med tre tomter.

Vidare insdg jag att begreppsforvirringen mellan tomt och fastighet uppstar, inte for
att definitionerna &r likartade, utan for att kriterierna for bildandet av enheterna och
deras utformning liknar varandra. Definitionen av begreppet fastighet finns i JB, hur
fastigheter bildas och é&ndras regleras i FBL. For begreppet tomt finner man
definitionen i PBL men &ven utformningen i samma forfattning. 1 FBL stadgas att en
fastighet som ny- eller ombildas ska med hansyn till belagenhet, omfang och dvriga
forutsattningar vara lampad for sitt andamal. FLM ska beakta sérskilt att fastigheten
far en lamplig utformning och tillgang till behovliga vagar. Ska fastigheten
bebyggas maste den kunna fa godtagbara anordningar for vatten och avlopp. For
begreppet tomt finns bestammelser om utformning i 8 kap. 9 § PBL, se avsnitt 3.2.1.
Forutom bestammelser om att en tomt ska bebyggas pa sadant satt att bebyggelsen ar
lamplig med hénsyn till stads- och landskapsbilden och natur- och kulturvérdena
ska en tomt utformas sa att den har en lamplig beldgen utfart som medger
nddvéndiga transporter med mera. Vidare ska det anordnas lampligt utrymme for
parkering, lastning och lossning av fordon. Det stadgas ocksa att personer med
nedsatt rorlighet ska kunna ta sig till och fran byggnadsverken. Slutligen ska for de
tomterna bebyggda med specifika byggnadsverk &ven anordnas plats for lek och
utevistelse.
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Det kan vara sa att utformningen av enheterna liknar. Bade tomt och fastighet ska
vara lampliga for sina respektive dndamal, ha lamplig utformning, ha tillgang till
behdvliga vagar. Skillnaderna &r att begreppet tomt &r ett funktionsbegrepp pa ett mer
detaljerat satt an fastighet. Fastighet ar mark som ska utformas pa ett sadant satt att
den blir lamplig for sitt dandamal. Dar ska &ven finnas tillgang till vag och
grundldggande moderna nddvandigheter, vatten och avlopp. Bostadsfastigheter
tenderar att vara mindre och jord- och skogsbruksfastigheter &r storre. Fastighetens
utformning utifran lag & mer 6vergripande. Tomt, & andra sidan, & mer detaljerad.
En tomt ska, liksom en fastighet, vara lamplig for sitt andamal men den ska &ven
uppfylla kriterier avseende framkomlighet, lek och utevistelse, parkering, lastning och
lossning. Begreppsforvirringen uppstar da de viktigaste kriterierna for bildandet av
enheterna, utformning, in-utfart, tillgang till vag ar snarlika. Det blir svart for gemene
man att sarskilja begreppen speciellt om en fastighet bebyggs.

Vidare ar tomt den mark som behovs for att byggnad ska kunna anvandas for sitt
dndamal. Detta bekraftades i rattsfall MOD P 523 — 20 att tomt &r just sddan mark.
Till begreppet tomt, sett utifran PBL:s bestammelser, & byggnaden det centrala.
Kriterierna i sista meningen forra stycket ar likasa kopplade till byggnaden eller
byggnaderna.

En annan intressant slutsats som kan dras fran rattsfallet ovan ar att MOD pa ett satt
sétter ner foten och talar om for alla att tomt inte &r det samma som fastighet. Tomt &r
mark som behovs for att en byggnad ska kunna anvandas for sitt andamal.
Begreppsforvirring uppstar i de fall dar den mark som behdovs for att byggnaden eller
byggnaderna ska kunna anvandas for sitt andamal, tomten, &ar lika stor som
fastigheten.

Jag insdg ocksa att rekvisiten for hur en obebyggd tomt ska ordnas inte riktigt ar
logiska utan byggnaderna. Hur kan en obebyggd tomt ordnas sa att
naturforutsattningarna sa langt som majligt tas till vara? Eller att en obebyggd tomt
ordnas sa att betydande olagenhet for omgivningen eller trafiken inte uppkommer?
Hur kan det pa en obebyggd tomt finnas en lampligt belagen utfart eller annan
utgdng som medger nodvéandiga transporter och tillgodoser kravet pa
framkomlighet for utryckningsfordon? Kan det pa en obebyggd tomt finnas lampligt
utrymme for parkering, lastning och lossning av fordon? Hur kan en obebyggd tomt
ordnas pa ett satt sa att personer med nedsatta rorelse- och orienteringsférmagor
ska kunna komma fram till byggnadsverk och pa annat satt anvanda tomten? Svaret
ar att det inte gar. En obebyggd tomt har per definition inga byggnader som rorelse-
och orienteringshindrade personer ska komma fram till. Hur ska dessa manniskor i sa
fall anvanda denna obebyggda tomt? En obebyggd tomt behdver inte parkering,
lastning och lossning av fordon eftersom det inte finns ndgon anledning att parkera,
lasta eller lossa nagot fordon. Lampligt belagna utfarter som medger nodvandiga
transporter ar ocksa irrelevanta for en obebyggd tomt da det inte finns nagot att
transportera till och fran. Allt det som stadgas ovan tas med i en bygglovsprovning
och krav stélls att en fastighet ska uppfylla rekvisiten ovan om bygglov ska kunna
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beviljas. Det finns ingen anledning att ordna en obebyggd fastighet pa ett sadant sétt
som beskrivs ovan om det inte finns nagot bygglov kopplat till dess framtida
utformning. Paragrafen i fraga beaktas inte i praktiken. Det enda som ar av intresse ar
den sista punkten, namligen att risken for olycksfall begransas. Paragrafen ska saledes
std under titeln “obebyggd fastighet” eller tas bort. Jag vill darfor pasta att det inte
finns nagot som heter obebyggd tomt i PBL — bemarkelse da begreppet tomt ar ett
funktionsbegrepp kopplat till byggnader och deras anvandning. Jag menar att tomt
inte uppstar pa en fastighet da detaljplan vinner laga kraft eller da bygglov beviljas.
Tomt, i PBL — bemaérkelse, uppstar forst da byggnaden eller byggnaderna borjar
byggas. Det ar forst da marken behovs for byggnadernas anvandning.

Hittills har jag endast talat om PBL:s definition av begreppet tomt. Begreppet
definieras ocksa i FTL. Definitionerna &r till stor del lika men skiljer sig i den
bemarkelsen att exempel namns i FTL:s definition. For att mark skall anses vara
tomtmark ur FTL:s synpunkt ska den vara bebyggd med smahus, agarlagenheter,
hyreshus, kraftverksbyggnad, industribyggnad, specialbyggnad eller 0Ovrig
byggnad samt tradgard, parkeringsplats, upplagsplats,
kommunikationsutrymme med mera, som ligger i anslutning till sadan byggnad.
Aven i FTL:s definition &r byggnaden det centrala i begreppet tomt, eller tomtmark
som det star i forfattningen. Byggnaden ar det som gor att del av fastighet utgors av
tomtmark. Vidare &r det viktigt att notera att det i samma lagrum, 2 kap. 4 8 FTL &ven
stadgas att en fastighet ska i sin helhet utgéra tomtmark om fastigheten ar beléget i ett
skifte, ar bebyggd med nagon av ovanstaende byggnader och om fastighetens areal
understiger 2 ha. Aterigen méste poéngteras att byggnaderna &r det centrala i
begreppet tomtmark. Detta forstarks i det tredje stycket i samma lagrum. | tredje
stycket stadgas att samma sak ska gélla dven mark till obebyggd fastighet, som bildats
for byggnadsandamal de senaste tva aren. Ar fastighetsbildningen &ldre 4n sé ska det
tydligt framga att fastigheten far bebyggas. | nasta mening star det att obebyggd mark
ska utgdra tomtmark endast om marken enligt detaljplanen utgér kvartersmark for
enskilt bebyggande. Slutligen star det att samma ska galla om det finns ett giltigt
bygglov eller tillstand enligt ett forhandsbesked enligt PBL.

Vad betyder detta? For mig betyder det att begreppet tomtmark i FTL liksom i PBL
ursprungligen var beroende av byggnaderna. Tomtmark skapas forst nar byggnaderna
borjar byggas eller blir fardigbyggda. Det ar efter allt mark avsedd for byggnader.
Men eftersom FTL har en annan uppgift &n PBL, namligen taxering av fastigheter,
behovde dven obebyggda fastigheter taxeras korrekt. En obebyggd fastighet med
byggratt & mer vard an en obebyggd fastighet utan byggratt. Darfér behévde man
aven ta med obebyggda fastigheter. Del eller delar av obebyggd fastighet ska utgtra
tomtmark om det pd nagot satt finns en byggratt. Det ska vara uppenbart vid
fastighetsbildningen att fastigheten bildas for byggnation for att den ska omfattas av
tomtmark. Vidare galler att fastighet pa vilken det beviljats bygglov eller
forhandsbesked ocksa omfattas av tomtmark. Naturligtvis omfattas fastighet av
tomtmark ifall det finns en detaljplan. Jag vill darfér sga att tomtmark, enligt FTL,
bildas da nagon av i 2 kap. 4 § byggnaderna byggs pa fastigheten, da bygglov eller
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forhandsbesked har beviljats, da fastighetsbildningsbeslut om ny- eller ombildande av
fastighet vunnit laga kraft eller da beslutet att detaljplan skall antas vinner laga kraft.

4.3 Ar tomt och fastighet synonymer?

Ar fastighet det samma som tomt? Frén det som &r skrivet ovan kan jag dra slutsatsen
att fastighet inte 4r det samma som tomt. Trots att domstolen i MOD P 523 — 20 redan
har beslutat i domen sa har rattsfallet inte vandrat hela vagen upp till HD. Aven om
MOD:s dom blev till stor hjalp for detta examensarbete vill jag &nda diskutera fragan
lite narmare. Ar tomt det samma som fastighet? Svaret &r: Nej! Kanske! Ibland! Det
beror pd. Det beror pd vad som star i detaljplanen och hur bestammelserna &r
formulerade i planbeskrivningen. | detaljplan for fastigheten i rattsfallet MOD P 523
— 20, Detaljplan: 1180 i Bastad kommun, star det i planbeskrivningen under
Planbestimmelser, § 4, ’Del av tomt som far bebyggas och antalet byggnader a tomt”
moment 1 och 2, att pd tomt som i detaljplanen omfattas av bokstaven F far
huvudbyggnad inte upptaga storre areal an 200 kvm. Uthus far inte vara storre &n 50
m?2. Vidare star det att en sadan tomt endast far bebyggas med en huvudbyggnad och
ett uthus. Notera att man i planbeskrivningen, daterad 1968-06-20, skriver att en tomt
inte far bebyggas med fler 4n en huvudbyggnad. Har har man anvént begreppet tomt
men menat fastighet, nagot som inte ar ovanligt i gamla detaljplaner. Ofta skrivs det
tomt men menas fastighet. | manga fall kan det stadgas en minsta tomtstorlek. Det
finns ingen anledning att begransa en tomts storlek. Inte heller finns det en anledning
att pa en tomt begransa antalet byggnader eftersom tomten ar ett resultat av
byggnaderna och inte tvartom. Darfor verkar det for mig som att forfattarna till
planbestdmmelserna nér de skrev tomt egentligen menade fastighet. Detta ar fallet for
manga gamla detaljplaner och den har detaljplanen i fraga fran 1968 ar inget
undantag.

| propositionerna till bade nya och gamla PBL definieras begreppet tomt som sadan
mark som utgdr en for bebyggelse avsedd enhet, se avsnitt 3.2.1. Till tomten tillhér
bade den mark som upptas av bebyggelsen och den mark som ligger i direkt
anslutning till denna och som behdvs for att byggnaden eller bebyggelsen ska kunna
anvandas for sitt andamal. Vidare star det i andra stycket att i APBL inte finns ndgon
specifik bestdmning av begreppet tomt. En tomt kan dverensstdmma med fastigheten
men den kan ocksa endast utgora en del av den. Detta betyder att det i APBL kunde
finnas utrymme for en sadan tolkning att tomt och fastighet ar samma. Utrymme
fanns dven for tolkningen att tomt och fastighet inte ar detsamma utan att tomt endast
ar en del av fastigheten. Det &r alltsa forst i nya PBL som man definierar begreppet
tomt. | den gamla plan och bygglagen kunde alltsa tomt vara samma som fastighet.
Nar MOD i sin dom skriver att tomt och fastighet inte ar densamma gér de emot
intentionerna i detaljplanen. Domstolen skulle kanske haft samma beddmning som
MMD, att trots att det star tomt i planbestammelserna ska det tolkas som fastighet
eftersom det var detaljplanens intentioner. Jag tror ocksa att sa hade varit fallet ifall
det i planbestammelserna hade stadgats nagot om tomtstorlek. | det har fallet fanns
det ingenting i planbestdimmelserna eller planbeskrivningen om tomtstorlek. Har
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reglerades endast bebyggelse, antalet byggnader och var de far placeras pa tomten.
Detta leder mig till att tro att MOD gjorde ratt i sin beddmning. Eftersom
planbestammelserna endast reglerade stadsbyggnad och inte fastighetsbildning
(minsta tomtstorlek) kan begreppet tomt i detaljplanen i fraga inte tolkas som
fastighet. Begreppet tomts dualitet i APBL ger upphov till denna méjlighet, samma
sak &r inte mojligt i nya PBL.

Ar tomt det samma som fastighet? Nej det ar det inte men i méanga fall kan begreppen
sammanfalla da deras ytor &r lika stora.

Bjornen 19 i fig. 6 ar en fastighet med en areal om 430 kvadratmeter som &r bebyggd
med ett enbostadshus. For att huset ska kunna anvandas for sitt andamal behovs all
mark pé fastigheten. | detta fall & tomten lika stor som fastigheten. Aven om tomt
och fastighet inte ar samma sak kan en begreppsforvirring forlatas i detta fall. Samma
resonemang kan foras for fastigheten Sparsamheten 10. Fastigheten Hoganés 38:51
som enligt detaljplan omfattas av kvartersmark med andamal teknisk anlaggning kan
ocksa anses i sin helhet om fattas av tomt da all mark behovs for att byggnaden ska
kunna anvandas for sitt andamal.

Kulthuset 1 omfattas i detaljplan av kvartersmark med &ndamal handel och ar
bebyggd med en enorm byggnad for handel, parkering och dylikt. Pa fastigheten &r
ocksa anlagt stora ytor parkering, ytor for lossning, och lastning, in- och utfart med
mera. Trots fastighetens enorma yta sa behdvs all mark for att bygganden ska kunna
anvandas for sitt andamal. Tomtens yta och fastighetens yta sammanfaller héar ocksa,
alla 10,6 ha behdvs for att byggnaden ska kunna anvandas for sitt andamal.

Fragan ar, precis som i arbetet om denna sorts tomtmark &r lika stark som tomtmarken
for andamal bostad? Kvartersmark teknisk anlaggning har ju ingen hemfridszon. Inte
heller har kvartersmark handel det. Detta tror jag inte spelar nagon roll da tomt enligt
PBL endast ska omfatta den mark som behdvs for att byggnaden ska kunna anvéandas
for sitt andamal, hemfridszon &r i detta fall irrelevant. En tomt kan vara 64 m? stor
eller 10,6 ha stor, allt vilar pa byggnaden och dess anvéandning.

Aven med FTLs definition av tomt kan Bjérnen 19, Hoganis 38:51 och Kulthuset 1 i
sina helheter utgora tomtmark. Kulthuset 1, vars areal 6verstiger 2 ha omfattas anda
av tomtmark enligt FTL da hela fastigheten behovs for att byggnaderna ska anvéandas
for sitt andamal.

Stammer det att byggnaden pa Kulthuset 1 behover all mark pa fastigheten for att
kunna anvéndas for sitt andamal? Detta &r en intressant frdga som man kan spendera
en hel evighet och forsoka besvara. Om arealen pa Kulthuset 1 hade minskat med en
kvadratmeter i taget, vid vilken areal hade byggnaden inte kunnat anvandas for sitt
andamal? Hade 10 kvadratmeter fdrsvinna? 20? 100, 500? Kanske 1 000
kvadratmeter? Det &r svart att séga men jag gissar att dgaren till Kulthuset hade borjat
reagera om parkeringsplatserna hade bérjat forsvinna i storre antal.

Det intressanta uppstar nar en fastighet, med en areal om 7 295 m?, utgors av
kvartersmark med &ndamal hastgard inte kan sagas i sin helhet omfattas av tomt.

77



Fastighet, brukningsenhet eller tomt?
-hur ser lagen pa begreppen?

Fastigheten, Jonstorp 7:76, ar bebyggd med bostadshus, uthus, garage, stall och sa
vidare och bestar ocksa av betesmark och en paddock for hastar. Betesmarken och
paddocken behdvs naturligtvis for att byggnaderna, i detta fall stallet, ska anvandas
for sitt andamal. Enligt PBLs bestammelser i 4 kap. 2 § ska marken vara i direkt
anslutning till byggnaden vilket betesmarken och paddocken till stor del inte &r.
Tomten ar i detta fall lokaliserad till det nordvéstra hornet. Fastigheten i fraga utgors
dock i sin helhet av tomtmark enligt FTL. Anledningen till att sa ar fallet &r att den
omfattas av den sa kallade 2 ha-regeln i 2 kap. 4 § FTL. Eftersom Jonstorp 7:76 ar
bebyggd med byggnader som ndmns i lagrummet, ligger i ett dgoskifte och har en
areal som understiger 2 ha ska den i sin helhet utgéra tomtmark.

Jordbruksfastigheten Jonstorp 1:4 har en areal om strax 6ver 100 ha och ar bebyggd
med en gard. Det ar inte en konstighet att bebyggelsen vid garden det vill saga
bostadshuset, stallen, ekonomibyggnaderna och sa vidare utgor tomt. Tomtens areal
ar cirka 2 ha stor. Resten av fastigheten utgdrs av jord- och skogsbruksmark. Jonstorp
1:4 utgdrs endast av tomtmark dar byggnaderna ligger dven i FTLs definition. 2 ha-
regeln &r inte tillampbar i detta fall da fastigheten ligger i fem skiften och har en areal
som overstiger 2 ha.

Ar tomt det samma som fastighet? Nej det &r det inte. Det har jag kommit fram till
enligt ovan. Varfor blandas begreppen i sa fall ihop ibland? Jag tror att det forutom
anledningarna ovan finns tva valdigt starka anledningar till begreppsforvirringen. Den
forsta anledningen &r att begreppet tomt ar véldigt gammalt. Redan i 1734-ars lag
ndmns i Bygninga Balk och Jorda Balk begreppet tomt. | balkarna regleras hur tomter
i staderna och pa landet ska kopas, séljas, bytas och mycket mer. | Bygninga Balk
regleras hur de far bebyggas och sa vidare. Det intressanta &r att begreppet tomt aven
forekommer i Jorda Balk. Begreppet fastighet finns inte i balken men trots detta
forekommer begreppet ’jord”. Jag vill pasta att begreppet tomt i 1734-ars lag liksom i
var tids moderna PBL syftar pd mark som ar bebyggd. Tomten i den 287 ar gamla
lagen kan, enligt bestaimmelserna, finnas i staden och ute pa landet. Tag som ett
exempel, kapitel 4 i Jorda Balk, 4 Chap. Om kidp, och huru jord & landet, hus, gard
och tomt i staden, séljas ma”. Det kan ses att det var viktigt for lagstiftaren att
sérskilja p& de olika “fastighetstyperna”, det som idag hade kallats “andamal”. Jag ser
att 7jord & landet” kan syfta pd det som idag hade kallat jord- eller
skogsbruksfastighet. Vidare kan ses att det star, tomt i staden. Detta visar pa att man
aven sarskilde pa tomter i staden och pa landet. Tomter kan syfta pa det som var av
ratt storlek att bygga pa i staderna och byarna. Det ar inte orimligt att dra slutsatsen
att pa grund av begreppets alder har den gamla definitionen levt kvar hos folk.
Eftersom begreppet tomt i dtminstone 287 ar har syftat pa bebyggd eller byggbar
mark har sadan liknande mark i folkmun fortsatt heta tomt. 1971-ars JB och 1984-ars
FBL &r sa pass nya att begreppen inte hunnit etablera sig i det svenska spraket. Jag
tror att begreppsforvirringen mellan tomt och fastighet beror pa tomtens langvariga
existens och forankring i det svenska spraket.
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4.4 Ar tomt och tomtmark synonymer?

Jag har sett att det ar en skillnad mellan tomt och tomtmark. Tomtmark &r den mark
som enligt FTL ar avsedd for en eller fler byggnader och som behdvs for att
byggnaderna ska kunna anvandas for sina andamal. Vidare utgoérs en bebyggd
fastighet som ligger i ett skifte och vars areal understiger 2 ha i sin helhet av
tomtmark, se 2 kap. 4 § FTL. Detta kan betyda att en fastighetségare tvingas betala
mer i statlig fastighetskatt eller kommunal fastighetsavgift. Aterga till exempel 10, 11
och 12 och lagg marke till att en bebyggd bostadsfastighet, exempelvis Berga 7:1,
betalar 0,75 % av taxeringsvérdet i kommunal fastighetsavgift. En obebyggd fastighet
som Berga 7:2 i exempel 11 betalar 1 % av taxeringsvardet i statlig fastighetsskatt.
Tag exempel 12 dar Berga 7:1 och Berga 7:2 genom fastighetsreglering bildar en
storre fastighet med tva byggratter dar tva byggnader byggs. Fastighetsagaren betalar
da kommunal fastighetsavgift for bada byggnaderna dar markvérdet ska raknas till
den byggnad som har hogst vérde. Varfor ar detta intressant? Fér den ombildade
fastigheten med tva byggnader betalar fastighetsagaren 15099 kr i kommunal
fastighetsavgift. Hade fastighetségaren avstatt fran att sammanldgga sina fastigheter
och i stallet behallit sina tva individuella fastigheter hade den kommunala
fastighetsavgiften varit, 8 349 kr + 8 349 kr = 16 698 kr (1500 000 kr * 0,75% +
1325 000 kr * 0,75%). Fastighetsagaren kan i detta fall spara pengar in pa en del av
sin fastighetsavgift om han genom fastighetsbildning andrar sina fastigheter.

Ett intressant och verkligt fall fran Hoganas kommun &r exempel 13. Fastighetsagaren
hade kopt tva fastigheter Brunnby-Bracke 2:25 och 2:41. Brunnby-Bracke 2:25 hade
en for liten areal for att kunna fungera som sjalvstandig fastighet. Av Hoganés
kommun koper fastighetsdgaren tillskottsmark och genom fastighetsreglering 6verfors
del av kommunens fastighet Brunnby-Bracke 2:124 till Brunnby-Bracke 2:25.
Fastigheten blir nu tillrackligt stor att enligt detaljplanen kunna bebyggas med ett
bostadshus. Enligt detaljplanen, 12-BRU-1596, far endast en huvudbyggnad per
fastighet uppforas. Efter fastighetsbildningen &ager fastighetsagaren sina ursprungliga
tva fastigheter men har nu en oanvand byggratt pa Brunnby-Bréacke 2:25. Han har tre
alternativ som jag kan se det. Skulle han vélja det forsta alternativet det vil séga att
aga tva fastigheter dar den ena ar bebyggd och den andra obebyggd sa kommer han
att likt i exempel 3.7 att betala kommunal fastighetsavgift foér Brunnby-Bracke 2:41
och likt i exempel 3.8 att betala statlig fastighetsskatt for Brunnby-Bracke 2:25.
Véljer han a andra sidan alternativ tva, det vill saga att genom fastighetsreglering
overfora all mark till en av fastigheterna, skulle det innebéra att endast en kommunal
fastighetsavgift betalas. Enligt detaljplanen far endast en huvudbyggnad uppféras
vilket betyder att han kan valja det tredje alternativet, bebygga bada fastigheterna.
Viljer han det tredje alternativet blir detta det dyraste alternativet utifran ett
skatteperspektiv. Detta eftersom han da behover betala tvd kommunala
fastighetsavgifter likt exemplet i forra stycket.

Vad ska sa fastighetsagaren gora i detta fall? Det smartaste for honom att gora ar att
genom fastighetsreglering Overfora all mark till en fastighet och endast betala en
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kommunal fastighetsavgift. Detta betyder att fastighetsdgare kan skara ner pa sina
kostnader vad géller skatter och andra avgifter beroende pa hur de véljer att ombilda
sina fastigheter. Statlig fastighetsskatt ndr det galler obebyggda fastigheter kan
undvikas genom att dverfora fastigheterna i sina helheter till en angrédnsande bebyggd
sadan enhet.

4.4.1 Definieras begreppen olika i lagen?

Jag har, efter mina studier och min undersokning av begreppen i fraga sett att
begreppen definieras olika i lagen. Begreppen tomt och tomtmark kan som hastigast
verka vara samma begrepp med olika definitioner. Begreppen avser mark for en eller
flera byggnader och som behdvs for att byggnaderna ska kunna anvéndas for sitt
andamal.

Begreppet tomt, som definieras i PBL, uppstar om och endast om det finns en
byggnad pa fastigheten. Detta eftersom definitionen av begreppet tomt ar stark
beroende av byggnad eller byggnader och den mark som behdvs for att byggnaderna
ska anvandas for sitt &ndamal.

Begreppet tomtmark, som definieras i FTL, uppstar férutom da byggnad byggs dven
omedelbart efter att beslut av antagande av detaljplan eller beslut om bygglov vunnit
laga kraft. Tomtmark uppstar med andra ord ocksd da en byggratt bildas.
Definitionerna av tomt och tomtmark ar liknande men de skiljer sig at en aning. Jag
tror att det finns en anledning till att begreppet heter tomt i PBL men tomtmark i FTL.
De beskriver ndstan samma sak och heter darfor ndstan samma sak. Detta gjordes
kanske for att minska begreppsforvirringen men lyckat blev det kanske inte.

4.5 Kan fastighetsagare minska eller befria sig fran andelar i
gemensamhetsanlaggning?

Jag har sett hur fastighetsagare kunnat anvanda begreppsférvirringen mellan tomt och
fastighet for att bebygga sin fastighet med fler byggnader an vad detaljplan tillater. En
annan viktig fraga i det har examensarbete ar huruvida fastighetsagare pa ett satt eller
annat skulle kunna anvénda fastighetshildning for att komma undan exempelvis
fastighetsskatt eller sina forpliktelser enligt AL. Jag har dven sett fran rattsfallet i
Motala, MOD F 1868 — 14 att s& kan vara fallet. | rattsfall MOD F 1868 — 14 ansokte
fastighetsagaren hos LM att genom sammanldggning av tva fastigheter, som bada
agdes av honom, bilda en storre fastighet. Fastigheterna i fraga ingick i en
gemensamhetsanlaggning och hade darfor bada andelar i Motala Vastanvik ga:l.
Tanken med sammanlaggningen fran fastighetsagarens sida var att en fastighet med
en tomt skulle resultera i ett andelstal. Forrattningslantméatare genomfdrde
forrattningen och bildade en stdrre hastighet. Enligt bestammelserna i 41 § AL
adderas andelstalen. Fastighetsdgarens plan att férsoka skapa en fastighet med en
tomt och ett andelstal gick inte att genomféra. 1 41 § AL star att en fastighet som
ingar i en gemensamhetsanlaggning och som sammanlagges med en annan sadan
enhet 6vergar fastighetens skyldigheter gentemot Gvriga delagare pa den nybildade
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fastigheten. Det intressanta med ovan namnda lagrum &r att nagon beaktning till
detaljplan inte behover goras. Detaljplaner ndmns inte i 15 § AL (F6rdelning av
kostnader) inte heller namns detaljplan i 19 — 57 88 AL. Varfor ar detta viktigt? Detta
ar viktigt att skriva om eftersom den nybildade fastigheten i fraga i aktuell detaljplan
endast hade fatt bebyggas med ett bostadshus. Ur planhandlingarna kan utlasas att
bestammelserna B och F innebar att marken endast far bebyggas med fristdende hus
for bostadséndamal. Vidare kan ldsas i § 5 att minsta “tomtstorlek”, (som jag nu vet
betyder minsta fastighetsstorlek) inte far understig 1 500 kvm. | § 6, moment 1 och 2
star att tomten endast far bebyggas med en huvudbyggnad jamte erforderliga uthus
och att den sammanlagda arealen av bagge inte far 6verstiga 120 kvm.

W N\
()

7 R 6
Figur 18. Figuren visar d
B110, 05-VNY-332.

Hade fastigheterna genom sammanléggning eller fastighetsreglering ombildats till
fastighetsagarens planerade stora fastighet Vastanvik 2:447 innan ga:n inrattades sa
hade den kanske fatt ett lagre andelstal eller ett andelstal som motsvarar ett av de
mindre fastigheternas andelstal. Om fastighetsagaren, oavsett storleken pa fastigheten,
1500 kvm eller 3 000 kvm, &nda bara far bygga en huvudbyggnad och uthus upp till
120 kvm sammanlagt och vet han att han inte ska bygga fler byggnader kan han lika
gérna genom sammanldggning nybilda en stdrre fastighet. Logiskt resonerat bor
andelen for den nybildade fastigheten utgd fran 15 § AL, dvs att andelen ska
bestimmas med beaktning av ” framst till den omfattning i vilken fastigheten
beraknas anvanda anlaggningen”. Trots det som star i 15 § AL om andelstal sa star
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det klart och tydligt i 418 AL att andelstalen ska adderas vid en sammanl&ggning.
Intressant &r att FLM inte behdver utreda om det nya andelstalet ar rimligt eller inte. |
lantméteriets handbok for AL star det i avsnitt 41.1 att ” Verkan enligt 41 § intrader
helt automatiskt och ar saledes inte beroende av nagot beslut fran LM i samband med
fastighetsbildningsforrattningen”. Detta betyder att fastighetsdgaren till Vistanvik
2:425 och 2:426 inte genom fastighetsbildning enligt 10, 11 eller 12 kap. FBL hade
kunnat andra andelstalen. Ett forsok hade varit att hdvda andrade forhallanden och fa
anlaggningsbeslutet omprovat enligt 35 8 AL eller genom Overenskommelse med
styrelsen &ndra andelstalen enligt 43 8 AL, se avsnitt 3.3.1.2.

Det finns fall da fastighetsdgare har genom fastighetsbildning forsokt att andra
andelstalen i en ga. | prop. till AL finns inget skrivet narmare om 41 § och hur den
bor anvéandas eller hur andelstalen ska andras under vissa férhallanden. Dar star
endast att andelstalen ska adderas. Jag missténker att detta gjordes for att forhindra
fusk som i Motalafallet. Oavsett hur fastigheterna i en ga om- och nybildas ska det
efter varje forrattning finnas lika manga andelar i en ga.

4.6 Kan fastighetsagare spara pengar pa va — avgiften?

Hur kan fastighetsagare spara pengar genom att inte betala avgifter for vatten och
avlopp? Jag har sett att det &r mojligt att minska eller till och med undvika en del eller
hela kostnaden for anslutning till det kommunala va-natet. Jag sag i exempel 4 att en
vanlig bostadsfastighet inom detaljplan kan i Hogands kommun betala cirka 102 000
kronor for anslutning till det kommunala va-natet. | exempel 5 ses att en avgift
baserad pa arealen ocksa betalas. Skulle en fastighet bli storre ska avgiften for areal
betalas, forutsatt att den inte redan ar betald sedan tidigare. Storre fastigheter med en
areal utdver det vanliga hade, som i exempel 6, varit orimlig. | exemplet kan ses att
avgiften for forbindelsepunkten och lagenheten uppgar till 56 820 kr och avgiften for
arealen hade varit en enorm summa, namligen 877 500 kr. Detta hade betytt att
fastighetsagaren i detta fall hade for arealen betalat en avgift nastan 15,5 ganger hogre
an avgiften for forbindelsepunkt och lagenheten. Darfor finns det ett tak pa
arealavgiften. Taket begrdnsar arealavgiften till summan av avgifterna for
forbindelsepunkten och ldgenheten.

Taket kan i praktiken vara till nytta for fastighetsagaren.

I exempel 7 sags att for tva separata fastigheter Berga 7:1 och 7:2 skulle, om bégge
bebyggdes, resultera i att fastighetsagaren betalar 196 440 kr i anslutningsavgifter
totalt. 101 370 kr for den forsta bebyggda fastigheten och 95 070 for den nykdpta
fastigheten som han sedan bebygger. | exempel 8 kan ses hur han kan spara pengar.
Genom fastighetsreglering kan han dverféra den ena fastigheten i sin helhet till den
andra. Eftersom han da endast har en fastighet behdver han endast betala en
forbindelsepunkt. Tva hus betyder att han maste betala tva lagenhetsavgifter och
eftersom arealavgiften 6verstiger summan av de tva forsta avgifterna hamnar summan
av va — anslutningen pa 148 110 kr. Fastighetsagaren spara med andra ord 48 330 kr.
Detta forutsatter naturligtvis att va-ledningarna ar tillrackligt stora att forsorja tva hus.
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Fastighetsbildningen i fraga kostar ocksa men om fastighetsagare ager en tillrackligt
stor fastighet kan detta vara ett satt att undvika avgifter.

I exempel 9 ser jag att om en stor och bebyggd fastighet skulle bebyggas med ett hus
till skulle en lagenhetsavgift om 17 235 kr behova betalas men &ven en arealavgift. Pa
grund av taket skulle arealavgiften vara lika stor som lagenhetsavgiften det vill sdga
17 235 kr. Det jag tycker &r intressant i detta exempel &r att arealavgiften mojligtvis
skulle kunna kopplas till begreppet tomt. Arealavgiften kan divideras med
kvadratmeteravgiften, 17 235 kr / 45 kr per m? vilket ger oss 383 m?. En kvadrat med
sidorna 19,5 m har en area pa 383 m2. Ett vanligt hus med en areal om 160 m? skulle i
detta exempel besta av en kvadrat med sidorna 12,2 m. Placeras kvadraterna inuti
varandra blir det uppenbart att avstandet fran den lilla kvadraten till den stora ar 3,6
m. Detta vill jag pasta gar hand i hand med bestammelserna i PBL och FTL om
begreppet tomt och tomtmark. Det jag syftar pa dr “mark som behovs fér byggnad och
ligger i direkt anslutning till byggnad”. Detta tror jag kopplar till begreppet tomt och
tomtmark samt att marken i direkt anslutning till byggnaderna behovs for att den ska
kunna anvandas for sitt &ndamal. Jag tanker har pa drift och underhall och liknande.

Resonemanget fran stycket ovan kan foras for summan av avgifterna for lagenheten
och forbindelsepunkten. Divideras summan av avgifterna med kvadratmeterpriset for
arealavgiften fas arealen 1262,6 m2 Kan det vara sa att forfattarna av kompendiet
byggt upp avgifterna utefter vad de ansett vara en normal fastighets areal? Gor jag
samma sak som i forra stycket och placerar ett vanligt hus i en kvadrat med area om
1262,6 m? ser jag att avstandet mellan den lilla kvadraten och den stora ar 11,6 m.
Detta ar mer rimligt om tomten eller tomtmarke ska besta av annan mark som behovs
for att huset ska kunna anvandas for sitt andamal. | detta fall tanker jag pa tradgard,
parkering, in- och utfart med mera.

For att aterkoppla till begreppet tomt och tomtstorlek vill jag siga att det inte &r
orimligt att anta att forfattarna till kompendiet har hjalpt oss till viss del knéacka
fragan. Jag ser hér att en tomt ar uppdelad i tva delar. Den forsta delen ar den som i
bestammelserna i PBL och FTL bestar av mark som behdvs for byggnad och mark
som behovs for att byggnad ska kunna anvandas for sitt andamal. | den forsta delen
ingar mark for sjalva konstruktionen och mark for drift och underhall av byggnaden.
Den andra delen bestar av mark som enligt prop. och forarbetena till PBL behovs for
vistelse i byggnaden. Till denna mark réknas som tidigare har namnts, omrade for
parkering, in- och utfart, tradgard, lek och utevistelse med mera.

Jag tror att bestdmmelserna i kompendiet for va-avgifter har varit till hjalp avseende
begreppet tomt.

Jag har inte lyckats hitta rattsfall som visar att fastighetsagare har férsokt att undvika
va-avgiften. Det jag har &r ett riktigt fall i Hogands kommun dér en exploatér genom
att byta upplatelseform fran aganderatt till bostadsratt skar ner pa va-avgiften med
mer an hélften. Exploatdren bestamde sig att bygga 29 bostadsratter i smahusform
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fordelade pa tva fastigheter med 17 lagenheter pa den stérre fastigheten och 12
bostadsratter pa den mindre fastigheten. For detta fick exploatdren betala en va-avgift
pa 904515 kr. Skulle exploatéren i stillet valt att bygga 29 smahus med
fastighetsarealer pa 237 m? respektive 271 m? hade va-avgiften stallet hamnat pa
2 346 510 kr. anledningen till att detta var mojligt i detta fall &r att bestdmmelserna i
kompendiet utgar fran en forbindelsepunkt per fastighet. Darfér kan man ha en
fastighet med manga smahus. | stallet for att varje byggnad far en egen
forbindelsepunkt far varje fastighet det. Bestammelserna i kompendiet utgar fran att
det byggs ett hus per fastighet och inte fler. Det héar varkliga exemplet ar en
utveckling av exempel 3.6 men taget till en extrem niva.

4.7 Brukningsenhet

Vad kan sagas om begreppet brukningsenhet? | de fall fler &n en fastighet brukas av
samma fastighetsagare kan fastigheterna bilda en stdrre enhet. Denna definition kan
inte hittas i nagot lagrum. Begreppet namns i FTL, SVL och JB utan att definieras. |
FTL namns begreppet i 4 kap. 8 § dar det stadgas att en taxeringsenhet ska omfatta
skogligt impediment som ingar i en brukningsenhet. Mycket om brukningsenhet finns
i lagar sa som FTL och SVL. | kommentaren till 4 kap. 8 § FTL samt skatteverkets
allmanna rad tar att ”Skog- och jordbruksmark samt ekonomibyggnader som ags av
samma &gare och &r beldgen i en och samma kommun ska anses vara
brukningsenhet.”. Detta sdger oss att en brukningsenhet endast kan bestd av flera
fastigheter med andamal jord- och skogsbruk. Det &r inte mojligt att bilda
brukningsenheter av fastigheter med dndamal handel, industri, bostad och s vidare.
Fastighetsbolag sa som Castellum, Vasakronan med flera skulle inte kunna kalla sitt
fastighetsbestand inom samma kommun for brukningsenheter eftersom de inte ager
jord- och skogsbruksfastigheter. | figuren nedan kan ses med en bild vad som menas
med brukningsenhet.
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Brukningsenhet

Taxeringsenhet

Taxeringsenhet

Taxeringsenhet

Figur 19. Figuren visar med ett eulerdiagram bruknings-, taxerings- och varderingsenhet.

En brukningsenhet kan av lagen ses som en enda stor “fastighet” eller rittare sagt en
enhet. Trots att begreppet inte namns i ExL sa star det i prop.1971/122 s.191 att om
flera registerenheter, det vill sdga. fastigheter, tillsammans bildar en ekonomisk enhet
till exempel en bestdende brukningsenhet, ska prévning utga fran denna enhet. Aven
i lantmateriets varderinghandbok star det att FLM vid bestamning av
intrangsersattning, inte behdver forhalla sig till enskilda registerenheter. Detta tyder
pa att det enligt lag & mycket mojligt att vid stora fastighetsinnehav ar majligt att se
innehavet som en enhet. Detta misstanker jag att man har bestamt for att underlatta
taxering, vardering med mera av manga fastigheter.
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5 Slutsatser

| kapitel 5 sammanfattas arbetet, begreppen och diskussionen. Fragestéllningarna
besvaras i turordning sa att lasaren enkelt kan folja slutsatserna.

Efter att ha diskuterat resultaten &r det hdg tid att sammanfatta examensarbetets
fragestallningar och presentera slutsatserna. Fragestallningarna och slutsatserna
sammanfattas i samma ordning som de stélldes for att underlatta for lasaren.

5.1 Vad &r en fastighet, tomt, bruknings-, varderings och
taxeringsenhet?

En fastighet ar det centrala begreppet i fastighetsratten och definieras endast i JB.
Fore 2004 var det enligt lag endast mojligt att bilda fastigheter i tva dimensioner, i
detta examensarbete kallas de for traditionella fastigheter. En traditionell fastighet ar
ett pa marken, av lantmateriet avgransat omradet till vilket ar forknippat en rad olika
rattigheter och skyldigheter. Traditionella fastigheter avgransas horisontellt pa
marken. En tredimensionell fastighet ar en, av lantmateriet definierad volym.
Tredimensionella fastigheter avgransas bade horisontellt och vertikalt. En sadan
fastighet kan ha en sida pa maken eller vara helt belagen ovan mark.

Till fastigheter &r forknippade en rad ratt- och skyldigheter. Bland dessa &r ratt att
hyra ut hus eller del av hus, ratt att pantsatta fastigheten, arrendera ut den, ombilda
den, teckna servitut och andra avtal, tillgodogéra sig alster med mera. Skyldigheterna
utgors bland annat av, skyldigheten att underhalla fastigheten i vardat skick, bruka
den enligt detaljplan eller 6versiktsplan, skyldigheten att betala statlig skatt eller
kommunal fastighetsavgift, félja MB bestammelser om skydd av naturen med mera.

En fastighet ar antingen en area pa marken eller en sluten volym pa marken eller
ovan mark till vilken férknippas en rad olika ratt- och skyldigheter. Fastigheter bildas
av och endast av lantmaterimyndigheten.

En tomt &r ett begrepp som definieras i tva lagar, PBL samt FTL. | PBL definieras
den som mark avsett for en eller flera byggnader och mark som ligger i direkt
anslutning till byggnaderna och behdvs for att byggnaderna ska anvandas for sitt
andamal. Detta betyder att tomt enligt PBL &r den del av fastigheten som upptas av en
byggnad och ligger i direkt anslutning till byggnaden och behdvs for att byggnaden
ska kunna anvandas for sitt &ndamal. Delen av fastigheten kan vara olika stor och till
och med omfatta hela fastigheten. En fastighet kan, enligt rattsfall MOD P 523 — 20,
ha fler &n en tomt.

En tomt ar enligt PBL den mark avsett for byggnad och som behdvs for att byggnaden

ska kunna anvéandas for sitt dandamal och bildas d& det finns en byggnad pa
fastigheten.
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| FTL definieras tomtmark som mark som upptas av smahus, agarlagenheter,
hyreshus, kraftverksbyggnad, industribyggnad, specialbyggnad eller 6vrig byggnad
samt tradgard, parkeringsplats, upplagsplats, kommunikationsutrymme med mera,
som ligger i anslutning till sddan byggnad. Denna definition skiljer sig inte mycket
fran PBL. Skillnaden &r att det i PBLs definition stdr “och som behovs for att
byggnaderna ska kunna anvéndas for sitt &ndamal” varfor jag har dragit slutsatsen
enligt ovan att tomt, enligt PBL bildas da det finns en byggnad och inte dessforinnan.

Med det resonemanget som vill jag dra slutsatsen att de tredimensionella fastigheter
som inte utgdrs av mark utan endast del av byggnad oméjligen kan ha en tomt. Till
sadana fastigheter kan vara forknippad en byggratt men inte en tomt.

All bebyggd mark ska, enligt FTL utgora tomtmark om fastigheten pa vilken
byggnaden &r belagen ligger i ett skifte och har en areal som understiger 2 ha. Detta
kallas 2-hasregeln. Slutligen omfattas aven mark till obebyggd fastighet av tomtmark
ifall fastigheten de senaste tva aren bildats for byggnadsandamal. Naturligtvis ska
mark till obebyggd fastighet utgdra tomtmark om fastigheten omfattas av detaljplan
eller om det pa fastigheten finns ett beviljat bygglov. Det sistnamnda galler om
detaljplan saknas.

Jag vill dra slutsatsen har att tomtmark enligt FTL &r den mark som &r av sedd for
byggnad och som behdvs for att byggnaden skakunna anvéandas for sitt &ndamal.
Aven mark som bildas for bostadsandamal anses av FTL de tva forsta &ren besta helt
eller delvis av tomtmark. Tomtmark bildas da lantmateriforrattning, detaljplan eller
bygglovsbeslut vinner laga kraft.

Varderingsenhet &r enligt FTL den egendom som skall véarderas for sig. Varje
smahus, agarlagenhet, hyreshus med mera ska utgora varderingsenhet ifall
egendomen har ett varde av minst 50 000 kronor. VVarderingsenhet ska endast omfatta
egendom som ingar i en enda taxeringsenhet.

Varderingsenhet &r den egendom som ska varderas for sig och har ett vérde av minst
50 000 kr samt ingar i en end taxeringsenhet.

Taxeringsenhet ar det som ska taxeras for sig. Med andra ord betyder detta att en
fastighet utgor en taxeringsenhet dock kan en taxeringsenhet besta av fler an en
fastighet.

Taxeringsenhet &r en eller flera fastigheter som ska taxeras for sig och bestar av en
eller flera varderingsenheter.

Brukningsenhet ar en enhet som bestar av flera fastigheter. Det ar skog- och

jordbruksmark som &gs av samma agare och &r belagna i samma kommun. I vissa fall
kan brukningsenhet &ven stracka sig 6ver kommungranser.
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5.2 Ar begreppen synonymer?

Inte alla begrepp ar synonymer. Tomt och tomtmark kan verka som synonymer men
beskriver till stor del samma sak. Begreppen é&r alla forutom brukningsenhet
definierade lag.

5.3 Uppstar begreppsférvirring?

Ja, begreppsforvirring uppstar speciellt mellan tomt och fastighet. | de flesta fall
sammanfaller tomt och fastighet da tomten &r lika stor som fastigheten i vilken den ar
belidgen. Aven obebyggda fastigheter som bildats for bostadsandamal kan i folkmun
kallas tomter. For de andra begreppen uppstar inte begreppsforvirring.

5.4 Finns det satt for fastighetsagare att befria sig fran tre
fastighetsrattsliga fragor?

5.4.1 Kan fastighetsagare genom fastighetsbildning spara pengar vad
galler fastighetsskatten?

Ja det ar mojligt for en fastighetsdgare att genom fastighetsbildning undvika
fastighetsskatten eller atminstone minska den. Till stor hjélp ar blad annat 2 ha-regeln
dd den ombildade fastigheten i sin helhet utgérs av tomtmark. Vidare kan
fastighetsdgare med hjidlp av detaljplanen och bestdimmelser som ”hogst en
huvudbyggnad per fastighet” genom fastighetsbildning undvika en statlig
fastighetsskatt.

5.4.2 Kan fastighetségaren genom fastighetsbildning minska eller befria
sig fran andelar i gemensamhetsanlaggning?

Nej det ar inte mojligt att genom fastighetsbildning undvika eller minska andelar i en
gemensamhetsanlaggning. Eftersom andelarna av tva fastigheter som bada ingar i en
gemensamhetsanlaggning, enligt AL adderas vid en sammanlaggning, gar det inte att
minska andelarna genom fastighetsbildning. Mojlighet finns dock att begdra &ndring
av andelstalen men da kravs en ny forréttning eller dverenskommelse med styrelsen. |
de fall att det i anlaggningsbeslutet tillats att styrelsen andrar andelarna kan
fastighetségare begéra att fa sina andelar minskade eller andrade.

5.4.3 Kan fastighetsdgaren genom fastighetsbildning spara pa
anslutningsavgiften for det kommunala va — néatet?

Ja det ar mojligt for fastighetsdgare att genom fastighetsbildning undvika eller minska
anslutningsavgiften for det kommunala va-nétet. Sa lange ledningarna och
infrastrukturen kan tillgodose detta &r det mojligt att gdra. VTL hindrar inte
fastighetségare att gora sa. Fastighetsagaren kan aven genom att andra upplatelseform
i manga fall undvika stora delar av anslutningsavgiften.
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5.5 Har fastighetsagare lyckats och vad har det inneburit for dem
och andra fastighetsagare?

Ja fastighetsdgare har lyckats undvika fastighetsskatten genom att ombilda sina
fastigheter. Ett exempel ar det som namns i exempel 13. Fastighetsdgaren drog nytta
av detaljplanen som endast medger en huvudbyggnad per fastighet. | stéallet for att
betala bade statlig fastighetsskatt och kommunal fastighetsavgift betalar han nu
endast den kommunala fastighetsavgiften. Andra fastighetségare kan se vad han har
gjort och gdra samma sak for att minska sina skattekostnader.

Fastighetsdgare  har inte lyckats minska eller undvika andelar i
gemensamhetsanlaggning. De ska enligt AL adderas om fastigheterna sammanléggs
och delas om de avstyckas eller klyvs. Detta betyder att fastighetségare i stéllet
kanske valjer att &ndra andelstalen genom att begédra ny forrattning eller, om
anlaggningsbeslutet tillater det, fa styrelsen att andra andelstalen.

Fastighetsdgare har lyckats undvika att betala anslutningsavgiften. Om ledningarna
och infrastrukturen kan tillgodose fler byggnader pa en fastighet sa kan
fastighetsdgaren genom fastighetsbildning slippa en del av anslutningsavgiften. Det
finns ett exempel fran Hogands kommun i diskussionen dar en exploatér genom att
inte stycka av 29 smahusfastigheter utan i stallet bilda en bostadsrattsférening undvek
en hog kostnad. Exploatdren sparade 1441995 kronor. Detta betyder att andra
fastighetsdgare och exploatérer kan kopiera metoden och spara mycket pengar.
Problemet med detta &r att kommunen da behéver anvanda skattepengar for att bygga
ut det allmanna va-natet, nagot som egentligen ska bekostas av exploatérer och
byggherrar.
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Fastighet, brukningsenhet eller tomt?
-hur ser lagen pa begreppen?

7 Bilagor

7.1 Bilaga 1
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6 meddelanden

Dino Krcic <dino.krcic.civ@gmail.com>

skatteverket@skatteverket.se <skatteverket@skatteverket.se> 14 januari 2021 k. 15:18

Till: dino.krcic.civ@gmail.com
Hej,
Fraga 1

At Ja, det stimmer.

B: Ja, fast det stir i 2 kap. 4 § FTL att arealen inte fir Gverstiga 2 ha. Sa dr en bebyggd fastighet exakt 20 000 kvm sa ska hela marken indelas som tomtmark.

C: Fastighetsigaren har ritt att framfora/deklarera vad den vill om sin fastighet. Men om fastigheten ir bebyggd med tex smahus och ér 2 ha eller mindre s
kommer ev 6nskemal om ex skogs- eller betesmark inte att taxeras da all mark ska taxeras som tomtmark.

Fraga 2

Fastigheter och fastighetsdelar med samma 4gare inom en kommun ska féras samman genom att bilda taxeringsenheter (4 kap. 3 § FTL). Den sammanforda
egendomen ska utgéra en taxeringsenhet, om inget annat sigs i 4 kap. 4-9 §§ FTL.

Det innebiir alltsd att om béda fastigheterna dr smahusenheter si ska de samtaxeras, det 4r inte mojligt att vilja sjilv som fastighetsigare. Samtaxering ar dock
inget som paverkar fastighetsskatt eller fastighetsavgift utan det ar antal virderingsenheter som ir taxerade som spelar roll.

I ditt exempel skulle de tva fastigheterna tillsammans bilda en taxeringsenhet och ha olika manga virderingsenheter beroende pa om 2:25 bebyggs eller ¢j. Skulle
2:25 vara obebyggd skulle taxeringsenheten taxeras med tva virderingsenheter tomtmark och en virderingsenhet byggnad (bostadshuset). Skulle 2:25 istillet
bebyggas skulle taxeringsenheten taxeras med tva virderingsenheter tomtmark och tvd virderingsenheter byggnad.

Skulle 2:25 regleras in i den andra fastigheten si att det bara finns en fastighet kvar ska det i s fall utredas hur manga byggritter som finns pa fastigheten. Finns
det byggritt for ett bostadshus (utéver det som redan finns pa fastigheten) sa ska den taxeras som en virderingsenhet tomtmark om reglerna i Skatteverkets
allmanna rad (SKV A 2020:13, avsnitt 2) dr uppfyllt, se utdrag nedan.

Indelning i virderingsenbeter pa grund av byggratt:

For bebyggd tomtmark bir dock indelning i virderingsenbeter ske pa grund av byggritt enligt en gillande detaljplan - om planen ér realiserbar, och - om det av byggréitten foljer en mer
vérdefull smébusbebyggelse an den befintliga. V'id denna bedomning bior namnda undantagsregler 1—3 beaktas. V'id indelningen efter bygeritt enligt gallande detaljplan bir for varje byggratt
avseende ett smibus (huvndbyggnad) bildas en virderingsenbet avseende den tomtmark som hor till det planerade smabuset under forutsitining att byggratten ar realiserbar. For att en
byggritt ska anses realiserbar bor krévas - att planens genomforandetid fortfarande giller vid beskaffenbetstidpunkten, och - att planen kan bedimas vara ekonomiskt motiverad med
bansyn till befintlig bebyggelse.

Hoppas att detta ger svar pa dina fragor. Annars ar du vilkommen att dterkomma.

Med vanlig hélsning

Johan Berglind
Skattehandlaggare

Skatteverket
Telefon: 010-5749149

Twitter: @Skatteverket
www.skatteverket.se

Fran: dino.krcic.civ@gmail.com
Skickat: 2020-12-29 12:51:58
Till: skatteverket@skatteverket.se
Amne: Fastighetsratt

Hej,

Mitt namn &r Dino Krcic och just nu skriver jag mitt examensarbete. Jag skriver om begreppen fastighet, tomt, vérdeenhet, brukningsenhet osv och hur de definieras i olika
lagar och hur det i vissa fall kan kan betyda att definitionerna krockar med varandra.

Jag har tva fragor och hade varit mer an tacksam och jag kunde fa svar pa dem, kanske till och med tala med nagon av era medarbetare.

Fraga 1
| FTL 2:4 definieras tomtmark som "Mark som upptas av smahus, dgarldgenheter, hyreshus, kraftverksbyggnad, industribyggnad, specialbyggnad eller évrig byggnad samt
trédgard, parkeringsplats, upplagsplats, kommunikationsutrymme m.m., som ligger i anslutning till sédan byggnad." Detta forstar jag och definitionen ar klar.

Det &r andra stycket som jag har svarigheter att forsta. | andra stycket star det "Mark till fastighet, som &r bebyggd med smahus, hyreshus, kraftverksbyggnad,
industribyggnad, specialbyggnad eller vrig byggnad, ska i sin helhet utgdra tomtmark, om fastigheten ligger i ett dgoskifte och har en total areal som inte
Overstiger tva hektar."

Jag forstod forst inte om det var fastigheten eller "mark till fastighet" dvs den del av fastigheten som ar bebyggd vars area skulle understiga 2 ha. Jag laste dock
prop.1979/80:40 s65 och sag att det ar fastighetens area som maste understiga 2 ha. Detta gjorde att jag drog slutstsen att "om en fastighet &r belédgen i ett skifte och
fastighetens areal understiger 2 ha, dr bebyggd med ex smahus ska hela fastigheten utgéra tomtmark" Stammer detta?

Problemet &r att jag ar oséker pa om jag har tolkat detta ratt eftersom LMV pa sida 256 i propositionen ovan skriver "... for en fastighet som bestar av bade 6vrig mark
och tomtmark kan tvahektarsregeln ur virderingssynpunkt medféra mindre 6nskvédrda konsekvenser. For att f en realistisk virdering av dessa fastigheter bér
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som gréns vid regleringen av tomtmark anges "total areal-exkl. 6vrig mark - som inte 6verstiger 2 ha" Lantmateriets svar och andra stycket forvirrade mig igen. Det
star total areal i FTL 2:4.

A) Min fraga ar stammer min sammanfattning av tvahektarsregeln?
om den inte stdmmer, vad betyder det egentligen?

B) Raknas all mark som tomtmark pa en bebyggd fastighet i ett skifte om fastighetens areal understiger 2ha?

C) Kan fastighetsagaren deklarera att en del av marken &r bete, aker, skog osv?

Fraga 2

Lat séga att en person Hr S ager fastigheterna Brunnby-Bracke 2:41 och 2:25, fastigheterna &r samtaxerade. Han kdper av en annan fastighetsdgare Hr T del av fastigheten

Brunnby-Brécke 2:124, se blatt x i bilden nedan. All mark som utgdr kvartersmark i Hr T:s fastighet ska genom fastighetsreglering éverforas till Hr S:s fastighet 2:25.
Eftersom Hr S:s fastighet 2:25 forut inte kunde utgéra en egen fastighet kunde han samtaxera sin fastigheter. Efter fastighetsbildningen har han helt plétsligt tva fastigheter

som kan utgdra tva enskilda sadana samt enligt detaljplanen ratt till att bygga en fristdende villa pa vardera fastigheten.

Han har ett par alternativ som jag ka se det.

alt 1) Ha tva fastigheter som béagge kan utgora var sin fastighet samt kan bebyggas med var sitt smahus. Behalla dem samtaxerade.

alt 2) Ha tva fastigheter som béagge kan utgora var sin fastighet. Behalla en av em bebyggd och den andra inte. Behalla dem samtaxerade.
alt 3) Ha en fastighet, dvs genom fastighetsreglering sla ihop dem och ha en fastighet.

Mina fragor ar
om han véljer alt 1, hur ser fastighetsskatten/avgiften ut? Féréandrar samtaxeringen nagot?

om han véljer alt 2, samma fraga som ovan. Jag vet att om han har tva fastigheter sa betalar han avgift for den bebyggda och skatt for den obebyggda men vad héander om

de ar samtaxerade?

for alternativ 3, vad hander da? samma som alternativ 2 men att tomtarken ska raknas till bebyggda huset?
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Jag ar tacksam fér all hjalp som ni kan erbjuda. Ni hittar mina uppgifter nedan.
Jag jobbar samtidigt som jag skriver mitt exjobb. Jag jobbar pa Héganas kommun, darav exemplet i fraga tva fran Héganas.

Med vinlig hélsning

Dino Krcic

Student vid Lunds tekniska hégskola
Civilingenjorsutbildningen i lantméateri
Tel: 0722 65 96 11

E-post: dino.krcic.civ@gmail.com

ID:20MBSKV675428

Dino Krcic <dino.krcic.civ@gmail.com>
Till: Fredrik Warnquist <fredrik.warnquist@Ith.lu.se>

Skatteverkets kommentarer,
[Citerad text ar dold]
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