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Férord

Denna uppsats ir ett examensarbete som gjorts pd Avdelningen for Fastighetsvetenskap,
Lunds Tekniska Hogskola. Arbetet utgor sista delen i var utbildning till civilingenjérer inom
Lantméteri och omfattar 20 poing.

Forst skulle vi vilja tacka var handledare Kristofer Térngard, Avdelningen for Fastighets-
vetenskap LTH, for det intresse han visat for vart arbete och den kunskap han férmedlat. Vi
vill ocksa rikta ett tack till Bengt Persson och Pontus Sturk p4 AF Bostider som kommit med
viktiga synpunkter rorande Vildanden och Sparta och formedlat AF Bostiders syn pa dgandet.

Vi vill dven tacka Cecilia Adolfsson (Lantméteriet Malmo), Bengt Callsen (SEB Lund),
Christer Kallqvist (Stadsbyggnadskontoret Lund), samt andra som bidragit med virdefulla
synpunkter.

Vi kommer att sakna fikapauserna pé L.

Lund 2003-11-24

Kristina Bodin Jenny Olofsson







Sammanfattning

Fastighetsindelningen pa studentbostadsomrédet Vildanden i Lund stimmer inte 6verens med
hur omrédet uppfattas som forvaltningsenhet av dgarna AF Bostédder och hur omrédet upplevs
av hyresgister och omgivning. Behov finns av en mer funktionell och praktiskt fastighets-
indelning. Omradet Sparta, som bestar av bide studentbostéder och lokaler, 4r underutnyttjat
pa den kommersiella sidan. Flera lokaler star mer eller mindre outhyrda. Syftet med detta
examensarbete dr ddrfor att ge forslag till en fastighetsindelning som ger en forbéttrad mark-
anvidndning och bittre 16nsamhet av omradena Vildanden och Sparta. Forslagen till for-
bittringar &r gjorda ur dgarens perspektiv, vilket innebir att AF Bostiders 6nskemal och
intentioner med Zgandet 4r avspeglade i arbetet.

For att kunna ge forslag pd ny fastighetsindelning behdver begreppet “lamplig fastighet”
utredas. Begreppet anvinds i fastighetsbildningssammanhang for att avgora om en fastighet
fdr bildas eller #ndras. Kraven pa en ldmplig fastighet finns framforallt i fastighets-
bildningslagens 3:e kapitel. De forutsittningar som ska vara uppfyllda ar bland annat att
fastigheten ska vara varaktigt limpad for sitt &ndamél inom 6verskadlig tid efter fastighets-
bildningen. Fastighetsbildning far inte ske om &ndamalet kan tillgodoses pa annat sitt. Bide
de enskilda fastighetsdgarnas och samhillets allménna intressen ska tillgodoses vid fastighets-
bildning.

Problemen med fastigheterna pa Vildanden #r att inte alla fungerar som sjélvstindiga enheter.
Speciellt avses fastigheterna Vildanden 4 och Vildanden 7 som delar en byggnad, dér fastig-
hetsgréinsen gir i gemensamt utrymme (kok). Ur dgarperspektiv ér fastigheterna otympliga
eftersom AF Bostdder vid exempelvis bygglovsirenden méste gora en ansdkan for varje
fastighet. Vi foreslar att den nya fastighetsindelningen p& Vildanden sker efter boendetyp, det
vill siga Ensam — Sammanboende. Griansen mellan fastigheterna fir en rak strickning och
kinns naturlig med tanke pé det gronomrade och den géngvég som skiljer fastigheterna &t.
Genom den nya fastighetsindelningen kan en littare hantering av fastigheterna mojliggoras
for AF Bostidder. Om foréndringar av vigar och parkeringar inom omridet dessutom
genomfors, med syfte att skapa ett gronare och mer sammanhéingande omride, blir Vildanden
trevligare att vistas i och forhoppningsvis dirmed ocksé attraktivare som bostadsomrade.

For att utveckla Sparta och gora fastigheten mer 16nsam arbetar AF Bostdder med ett forslag
som omvandlar Spartas kommersiella lokaler till ett internationellt kongresscenter. Den hir
utvecklingen ligger till grund for rapportens forslag om #ndrad fastighetsindelning pa Sparta.
Forslaget innebdr att Sparta delas in i tva nya fastigheter, en tredimensionell fastighet med
studentbostdder och en markfastighet med kommersiella lokaler. Indelningen medfor att AF
Bostdder kan fokusera sitt dgande till sitt specialomrade, det vill siga studentbostider.
Fastigheten med de kommersiella lokalerna kan ddrmed sdljas till ett foretag som &r
specialister pd att forvalta och utveckla den hir typen av fastigheter. For att gora den nya
fastighetsindelningen pé Sparta har det nya lagférslaget om tredimensionell fastighetsbildning
studerats.






Summary

The property subdivision of the student accommodation area Vildanden in Lund is neither
consistent with how the area is seen as an administration unit by the owner, AF Bostider, nor
with how the tenants feel about the area. Furthermore, the area Sparta, containing both student
accommodation and commercial space, is not fully utilized: several of the commercial
premises are vacant. The main objective of this thesis is to propose a new property
subdivision to improve the land use and the profitability of the areas Vildanden and Sparta.
The suggestions are made from the owner’s perspective, and their intentions with the
ownership are reflected in this thesis.

In order to recommend new property subdivisions, the concept “appropriate property” needs
to be analyzed. The concept is used in a land-parcelling context to decide if a property can be
formed or changed. The requirements for an appropriate property are listed in the third
chapter of the Law of Land Parcelling (=fastighetsbildningslagen). Conditions needing to be
fulfilled include: the property should be suitable for its purpose for a substantial period of
time and in the foreseeable future after the land parcelling; land parcelling is not allowed if
the purpose can be provided for in other ways; and the interest of individual property owners
as well as of the society at large should be provided for in a land parcelling measure.

Several of the properties at Vildanden do not work as separate units. This applies particularly
to the properties Vildanden 4 and Vildanden 7 which share a building, but the property line is
drawn in common space (the kitchen). The properties are cumbersome from the owner’s
perspective when dealing with matters such as building permits as each property needs an
individual application. We suggest that the new property subdivision for Vildanden should be
based and determined by the existing type of living space, which is currently both individual
and partner housing. It is recommended that the property line between the two properties be a
straight line, which feels more natural, considering the green area and the pavement
separating the properties. The new property subdivision makes the properties easier to handle
for AF Bostdder. If the roads and parking lots in the area also undergo changes with the
purpose to create greenery and a more continuous area, Vildanden will become more pleasant
to stay in and hopefully also more attractive as an accommodation.

To develop Sparta and to make the property more profitable, AF Bostdder is considering
transforming the commercial premises into an international congress centre. Qur suggestion
for a changed property subdivision for Sparta is based on this transformation. Our
recommendation involves the development of two new properties: one being a three-
dimensional property with student accommodations and the other being a two-dimensional
property with commercial premises. This proposed property subdivision results in an
improved ownership for AF Bostéder; focus can be given to student accommodations which is
AF Bostdder’s specialty, and the commercial property can be sold to a company specializing
in the management and development of these kinds of properties. The new bill pertaining to
three-dimensional land parcelling has been studied in order to do the new property division
for Sparta.
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1 Forkortningar
3D

AF Bostider

AL

BTA

ExprL
FBL

GA
JB

LL
LM

MB
PBL
TrafikF

Tredimensionell

Stiftelsen Akademiska Foreningens Bostider
Anlédggningslagen

Bruttoarea, invéndig area av ett vaningsplan, begrinsad av
byggnadens ytterviggar exklusive kommunikationsutrymme
till byggnadens ovriga delar till exempel trapphus och
ventilationskanaler

Expropriationslagen

Fastighetsbildningslagen

Gemensamhetsanldggning

Jordabalken

Ledningsrittslagen
Lantmétarmyndigheten
Miljobalken

Plan- och bygglagen
Trafikforordning (1998:1276)
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2 Ordlista

Avkastning

Direktavkastningskrav

Dispositiv

Expropriation

Fast egendom

Fastighet

Fastighetsbildning

Fastighetstillbehor

Harskande fastighet

Inskrivningar

Inteckningar

Koncession

Luftfastighet

Markfastighet

! www.bekon.Ith.se, 2003-10-22 [22]
2 www.bekon.lth.se, 2003-10-22 [22]

Forréantning av insatt kapital.

Ett ekonomiskt nyckeltal som uttrycker effektiviteten i
kapitalutnyttjandet.

Innebér att en lagparagraf under vissa omstidndigheter kan
avtalas bort.

Tvangsvis inlosen av hel eller del av fastighet.

”Fast egendom é&r jord. Denna é&r indelad i fastigheter.”
(B L:1)

”Markomréde med eventuella tillbehér (byggnader, skog etc.)
som bildar en sjédlvstidndig rittslig enhet. Kan dven innefatta
vattenomraden och andel i samfillighet.”'

Atgird enligt fastighetsbildningslagen som har till syfte att
astadkomma en dndring i nagot avseende av en befintlig
fastighetsindelning. Fastighetsbildning omfattar &ven atgird
som bildar, dndrar eller upphéver servitut.

Anlédggning eller annat som tillforts en fastighet, i eller ovan
jord for stadigvarande bruk, &r tillbehor till denna (JB 2:1).
Exempel pa tillbehor kan vara byggnad eller stdngsel.

Den fastighet, i ett servitutsférhallande, som innehar ratt att
nyttja annans mark for bestdmt andamal.

Anteckning om réttsliga atgérder sdsom lagfarter, inteckningar
etc. 1 fastighetsregistret.

Inskrivning av pantritt i en fastighet for ett visst penningbe-
lopp, gors hos Inskrivningsmyndigheten och registreras i fas-
tighetsregistret.

”Tillstand av myndighet att f4 bedriva en viss verksambhet, t ex
gruvdrift och eldistribution.™

En tredimensionell fastighet som infe innehaller byggnad eller
annan anldggning.

I arbetet anvdnd bendmning pd den fastighet som inte

avgrinsas 1 hojdled vid 3D-fastighetsbildning eftersom en
allmént vedertagen bendmning saknas.
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Marknadsvirde

Presumtionsregeln

Servitut

Stamfastighet
Styckningsdel
Styckningsfastighet
Styckningslott

Taxeringsvérde

Tjénande fastighet
Tredimensionell fastighet
Tredimensionellt

fastighetsutrymme

Agarligenhet

Det mest sannolika forséljningspriset vid en viss angiven
tidpunkt pa en fri och 6ppen marknad.

Virdedkningar som beror av forvéntningar om #ndringar av
markens pégiende eller tillitna anvindning ska inte ersittas
vid expropriation.

Rétt for dgaren av en hédrskande fastighet att nyttja eller pa
annat sitt ta mark i ansprak pé en tjénande fastighet (JB 14:1).

Aterstoden av en fastighet efter avstyckning.

En bendmning for stamfastighet eller styckningslott.
En fastighet fore avstyckning.

En avstyckad del av en fastighet.

”Utgdr ca 75 % av marknadsvirdet tvd ar fore taxerings-
tillfallet. Ligger till grund vid berékning av fastighetsskatt,
formogenhetsskatt, arvs- och gavoskatt, stimpelskatt vid
lagfartsansokan samt vid berikning av skattemissigt
avskrivningsunderlag. Taxeringsvirdet justeras arligen med en
omrakningsfaktor (uppskattad marknadsvirdesutveckling).”

Den fastighet, i ett servitutsférhéllande, som belastas av annan
fastighets ritt att nyttja mark for bestimt dndamal.

En fastighet som i sin helhet &r avgrinsad bdde horisontellt
och vertikalt.

Ett utrymme som ingdr i annan fastighet 4n en tredimensionell
fastighet och som &r avgrénsad bade horisontellt och vertikalt.

Légenheten dgs som en fristdende fastighet istédllet for att vara
del av fastighet som ir fallet med till exempel bostadsritter.
(En bostadsritt dr en andel i en bostadsrittsforening som Ager
en fastighet.)

? Institutet for virdering av fastigheter, 1995, s. 43 [3]

* www.bekon.lth.se, 2003-10-22 [22]
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INLEDANDE DEL

Denna del av arbetet inleds med en beskrivning av bakgrunden till #mnesvalet. Direfter
beskrivs rapportens syfte och vilka metoder och avgrinsningar som anvints. Sist aterfinns en
Oversikt ver arbetets disposition.

17



3 Inledning

3.1 Bakgrund — val av arbete

Detta projekt dr ett examensarbete inom fastighetsteknik pa Civilingenjorsutbildningen i
Lantmiteri vid Lunds Tekniska Hogskola.

Idén till projektet uppkom genom kontakt med Bengt Persson pd AF Bostider i Lund.
Foretaget dger bland annat omradena Vildanden och Sparta i samma kommun. Vildanden &r
ett traditionellt studentbostadsomrdde och Sparta dr en kombination av studentbostider, ett
hotell, en bank och ett par affdrer. AF Bostdder har ldnge 6nskat en béttre markanvéndning
och ett bittre utnyttjande av dessa omraden sé att de battre svarar mot foretagets verksamhet
och blir mer attraktiva att bo och verka i.

3.2 Syfte

Syftet med detta examensarbete ar att ge forslag till en fastighetsindelning som ger en
forbdttrad markanviandning och ddrmed béttre 1onsamhet av omradena Vildanden och Sparta i
Lund. Forbéttringen kommer att goras ur AF Bostdders dgandeperspektiv, vilket innebér att
foretagets 6nskemal och intentioner med d4gandet kommer att avspeglas i arbetet.

3.3 Metod

Information for genomférandet av projektet ska inhdmtas genom samtal med AF Bostider
rorande planer for innehavet men ocksd frén lagtext, kartmaterial, 6vrig dmnesanknuten
litteratur samt Internet.

Fastighetsindelningen pa Vildanden kommer att behandlas pa traditionellt sitt. Indelningen pa
Sparta kommer att resultera i ett forslag pa tredimensionell (3D) fastighetsindelning.

Exempel pé fragor som kommer att tas upp i arbetet foljer nedan:

Vilka intentioner har AF Bostider for Vildanden och Sparta?

Vad &r en lamplig fastighet?

Hur ser en lamplig fastighetsindelning ut for Vildanden respektive Sparta?
Tillater lagen de foreslagna forandringarna?

Kéllhdnvisningar redovisas pa tre olika sétt. Nér lantmaéteriets handbocker anvénds anges det i
bérjan pa varje kapitel, laghénvisningar anges i direkt anslutning till texten och resterande
hinvisningar i fotnoter ldngst ner pa varje sida. Fotnot redovisas inne i meningen om den bara
giiller for meningen och efter stycket om den giller for hela stycket.

3.4 Avgrénsning

I teoridelen berdrs lagar och 6vrig bakgrundskunskap som vi ansett vara viktiga for arbetet.
Lagarna som behandlas #r fastighetsbildningslagen, anldggningslagen, lag om forvaltning av
samfilligheter, ledningsrittslagen, plan- och bygglagen samt propositionen om
tredimensionell fastighetsbildning. Endast de kapitel och paragrafer som dr av visentlig
betydelse for arbetet har redovisats. Aven pantritt med tillhorande paragrafer fran bland annat
Jordabalken kommer att behandlas. Ovrig teori som tas upp beror AF Bostider.

1 detta arbete behandlas endast hyresfastigheter for flerfamiljsboende och/eller for
kommersiellt dndamél i titort. AF Bostidder har flera planer for utvecklingen av de
bostadsomraden de dger. I utvecklingen ingér dels forédndringar av markanvindningen och
dels inre och yttre fordndringar av byggnader. Arbetet ger endast forslag pa &ndrad
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markanvindning for omradena och inte fordndringar av byggnader. Endast diskussioner med
markégarna AF Bostdder och Lunds kommun kommer att foras.

3.5 Malgrupp
Eftersom examensarbetet ar relativt allmént skrivet kan alla med intresse for fastighets-
bildning och markanvéndning ha nytta av innehallet.

3.6 Disposition

Projektet bestdr av flera delar. Forst studeras bakgrundsfakta och lagstifining for att en
utredning av dagens fastighetsindelning ska kunna genomforas. Utredningen gors for att se
var svagheter respektive styrkor finns i dagens markanvindning. Dérefter gors en samman-
stdllning for att ge forslag pa en bittre markanvindning. Forslaget ska ocksa ge alternativ till
ny och for dgaren mer lamplig fastighetsindelning. Arbetet har fortlspande dokumenterats,
vilket resulterat i denna rapport.
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TEORIDEL

I denna del ges en beskrivning av de lagar och annan visentlig teori som berdr arbetet.
Kapitlet inleds med information om AF Bostider. Direfter behandlas fastighetsbildnings-
lagen, anldggningslagen, lagen om forvaltning av samfilligheter, ledningsrittslagen, plan- och
bygglagen och lagparagrafer som rér fastighetspant. De krav som stills pa en limplig
fastighet sammanfattas 1 kapitel 11 och slutligen behandlas propositionen om tredimensionell
fastighetsbildning.
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4 AF Bostader

Akademiska Foreningen i Lund har erbjudit lundastudenter bostidder sedan 1851. Ar 1983
blev AF Bostidder en fristdende stiftelse och &r idag ett av Sveriges stérsta student-
bostadsforetag. AF Bostdder dger och forvaltar 5 600 bostidder samt ett antal kommersiella
lokaler fordelade over tio omraden i Lund. Dessutom arrenderas tva fastigheter, en pa Sankt
Lars Park och en pé Djingis Khan. Det totala fastighetsbestandet &r taxerat till ca 950 miljoner
kronor. AF Bostidder har drygt 60 anstdllda och omséttningen uppgar till ca 160 miljoner
kronor per ar.

Figur I: Karta éver Lund med AF Bostiders omréden utmarkerade.’

Eftersom AF Bostider dr en stiftelse har foretaget inte négot avkastningskrav. Stiftelser
omfattas av en speciell lagstiftning, Stiftelselagen (1994:1220). Lansstyrelsen kontrollerar att
stiftelserna foljer lagen. Beslutsordningen i en stiftelse kan variera beroende pa hur ansvaret
har delegerats. AF Bostdders styrelse har det dvergripande ansvaret, men VD:n har blivit
delegerad viss befogenhet. VD:n delegerar i sin tur till de processansvariga for stiftelsens
olika arbetsomréden; Ekonomi/Finans, Fastighetsforadling, Forsaljning/Marknadsutveckling,

5 www.afb.lu.se, 2003-10-22 [21]
¢ www.afb.lu.se, 2003-10-22 [21]
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IT respektive Kundservice. Beslut om projekt med kostnader p& dver 5 miljoner kronor méste
alltid tas av styrelsen.’

5 Fastighetsbildningslagen (FBL)

Informationen om fastighetsbildningslagen &r himtad frdn Lantmiteriets Handbok FBL, del 1
och del 2.

5.1 Historik om fastighetsbildning®

Den forsta stadgan rérande fastighetsbildning i stad, allmén byggnadsstadga for rikets stider,
kom 1874 och den forsta civilrittsliga regleringen, lag angéende stadsplan och tomtindelning,
genomfordes ar 1907.

Ar 1917 utfirdades lagen om fastighetsbildning i stad, vilket innebar att stadsjorden
undantogs helt fran tillimpningen av 1896 ars lag om hemmansklyvning, dgostyckning och
jordavsondring. Administrativt bildades en tomt genom tomtindelning. Dock betraktades
tomten som réttsligt bestdende forst nir den hade inforts i tomtboken. For att tomten skulle
kunna inforas kravdes en tomtmétning, dir tomtens grénser bestimdes, det vill séiga grinserna
mittes in och markerades.

Under 1940- och 50- talen framkom att bdde “lagen om fastighetsbildning i stad” och “lagen
(1926:326) om delning av jord & landet” (JDL) var bristfillig eftersom skillnaden mellan land
och stad alltmer hade utjimnats. Detta ledde till att en utredning tillsattes for att arbeta fram
en ny lag. Den nya fastighetsbildningslagen tridde i kraft 1972.

5.2 Fastighetsbildningslagen idag

Med fastighetsbildning menas en atgird enligt FBL som &ndrar fastighetsindelningen, dverfor
foremél frén en fastighet till en annan eller bildar, &ndrar och/eller upphiver servitut (FBL
1:1). Det finns tvd typer av fastighetsbildningsitgérder, de som avser ombildning av
fastigheter respektive de som avser nybildning av fastigheter (FBL 1:2). Ombildning av
fastigheter, det vill séga fastighetsreglering, innebir foréndringar i befintliga fastigheter’

Ombildning Nybildning
o fastighetsreglering e avstyckning
e klyvning
e sammanldggning

En fastighets beskaffenhet, det vill siga dess utbredning och grénser, bestims enligt 14:e
kapitlet FBL.

Fastighetsbildning eller fastighetsbestdmning &r fullbordad nér uppgift om atgirden forts in i
fastighetsregistret. Detta register bestdr av en fastighetsdel och en inskrivningsdel. Forst-
ndmnda del fors av Lantméterimyndigheten och den sistndmnda av Inskrivningsmyndigheten.
Genom registreringen intrdder de sakrittsliga verkningarna av fastighetsbildnings- eller
fastighetsbestdmningsbeslutet, det vill séga beslutet giller mot tredje man. Avser fastighets-

7 Persson, 2003-05-20 [36]
8 Landahl, Nordstrom, 1991, s. 23-25 [6]
® Julstad, 2001, s. 98 [5]
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bildningsbeslutet en fastighetsreglering §vergér dganderétten till omrddet i samband med
registreringen.

5.3 Villkor for fastighetsbildning — kapitel 3

Detta kapitel har karaktdren av en ramlag, det vill séga tillimpningen av lagen sker mot
bakgrund av samhillsutvecklingen och fordndras med tiden utan att lagtexten fordndras.
Reglerna giller for alla fastighetsbildningsatgirder. Vidare stdlls i detta kapitel de minimikrav
som ska vara uppfyllda for att en fastighet ska anses vara ldmplig ur enskild och allmin
synpunkt. Dessa krav dr bland annat allménna ldmplighetsvillkor och planer, dessutom finns
det i 9-10 §§ undantagsbestimmelser.

5.3.1 Allménna lamplighetsvillkor
De allménna lamplighetsvillkoren (FBL 3:1) syftar till att frdimja god samhaillsstruktur och
delas in i f6ljande huvudgrupper:

e Varaktighet — Fastighetsbildning fir ske om varje ombildad fastighet blir varaktigt
lampad for sitt &ndamadl med avseende pd beldgenhet, omfing och 6vriga
forutsittningar. Det ska sérskilt beaktas att fastigheten far ldmplig utformning och
tillgéng till behdvliga végar samt att fastighet som ska anvéndas till bebyggelse kan fa
godtagbara anordningar for vatten och avlopp. Fastighetsbildning fér alltsa ske endast
om syftet med &tgérden r att tillgodose ett behov som inte &r av tillfillig natur. Vill
till exempel en fastighetsdgare ha tillgang till betesmark pa annans fastighet under en
begrinsad tid kan detta lampligen 16sas med nyttjanderétt.

e Aktualitet — Nybildning eller ombildning av fastighet for nytt andamal far ske endast
om fastigheten kan antas fa varaktig anvéndning for sitt &ndamal inom &verskadlig tid
efter fastighetsbildningen.

e Fastighetsbildning fér inte ske om dndamaélet kan tillgodoses pa annat sitt. Fastighets-
bildning som forutsitter att ny utfart till allmédn vdg anordnas eller att befintlig utfart
tas i ansprék far inte ske om visentlig oldgenhet skulle uppkomma for trafiken pa
vigen (FBL 3:4).

5.3.2 Planer

For att kommunerna ska kunna reglera planlidggning av mark inom kommunen anvinds
oversiktsplan, detaljplan, omrédesbestéimmelser och fastighetsplan. Fastighetsbildning inom
omraden dir dessa planer och bestimmelser giller ar reglerad i FBL. Undantaget #r
Oversiktsplanen, som inte har ndgon juridisk verkan. Huvudregeln for fastighetsbildning inom
planlagt omréade &r att fastighetsbildning inte far ske i strid mot detaljplan, fastighetsplan eller
omradesbestimmelser. Sa ldnge syftet med planen inte motverkas fir dock mindre avvikelser
goras. Aven for fastighetsbildning inom dessa omraden géller lamplighetsvillkoren i FBL 3:1.
(FBL 3:2) Exempel pé planbestimmelser &r markens uppdelning i tomtmark, gatumark och
kvartersmark och grinserna for de olika uppdelningarna. Aven markanvindningen (for
bostads-, handels- eller industriindamal) och minsta tillitna tomtstorlek kan regleras i
planbestimmelserna. Om fastighetsbildningen strider mot planen eller inte bedéms genom
plantolkning. Planens bestimmelser ger ett visst tolkningsutrymme vilket oftast &r storre vid
detaljplan #n vid fastighetsplan.

Saknar ett omrade detaljplan far fastighetsbildningen inte ske om atgérden skulle forsvéra
omrédets dndamélsenliga anvédndning, foranleda olamplig bebyggelse eller motverka ldmplig
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planldggning av omréadet (FBL 3:3). For att bedoma om fastighetsbildningen strider mot de
stdllda kraven anvinds kommunens &versiktliga planering som underlag.

5.3.3 Undantagsbestémmelser

Undantagsbestimmelserna syftar till att mojliggora forrdttningar som skapar en mer
dndamélsenlig markanvéndning for ett stérre omrdde. Forrittningens olika delar ska ses som
en helhet. Det visentliga i sammanhanget 4r att nettoeffekten ur samhillets perspektiv blir
positiv, vilket innebér att man till viss del kan bortse frin om en delforrittning innebér en
forsémring. Fastighetsbildning far ske d4ven om den fastighet som ny- eller ombildas inte blir
varaktigt ldmpad for sitt dndamal, om omradets fastighetsindelning forbattras och en mer
dndamalsenlig indelning inte motverkas'® (FBL 3:9).

5.4 Fastighetsreglering — kapitel 5

Fastighetsreglering innebar en ombildning av fastigheter. Med ombildningen ska en for-
battring av fastighetsbestandet dstadkommas, syftet kan till exempel vara att skapa en bittre
grénsdragning mellan tva fastigheter.

5.4.1 Allménna bestédmmelser

De allménna bestimmelserna finns i 5:e kapitlet och ska alltid tillimpas vid fastighets-
reglering. Flertalet av paragraferna i kapitlet 4r dispositiva, vilket innebir att de kan avtalas
bort av berorda parter.

5.4.1.1 Grunderna for fastighetsreglering

Kapitlet inleds med en upprékning av vad som far goras genom fastighetsreglering och vad
som dérmed innebdr en fordndring i fastighetsindelningen. Det forsta som ndmns &r
markdverforing, vilket kan genomforas med antingen en hel eller delar av en fastighet. Aven
andel i samfillighet och fastighetstillbehor far overforas frén en fastighet till en annan.
Fastighetsreglering kan ocksa anvandas for att bilda, 4ndra eller upphédva servitut. (FBL 5:1)
Rétt att pakalla fastighetsreglering har den/de fastighetsigare som berors av regleringen
(FBL 5:3).

Kostnaderna och oldgenheterna for regleringen, refererat till alla berérda sakigare, far inte
6verstiga de fordelar som vinns med densamma. Detta dr det s kallade batnadsvillkoret. For
att fastighetsreglering ska tillatas foreskriver villkoret att en lampligare fastighetsindelning
och en mer dndamélsenlig markanvéndning &stadkommes. Atgirden fir dock inte genomfbras
om den viésentligt skulle forsvara eller fordyra en nira forestdende och mer omfattande
reglering. (FBL 5:4, dispositiv enligt FBL 5:18)

For att fé begira fastighetsreglering krivs att sokandes fastighet forbéttras genom regleringen
(FBL 5:5). Om &vriga berérda fastigheter forbittras eller forsémras 4r i det hir ssmmanhanget
ovésentligt.

En reglering ska ske i den omfattning som avses med ansokan. Ar syftet med regleringen att
astadkomma en allmén forbéttring av fastighetsbestdndet inom ett omrdde maste
regleringsomrédet anpassas efter upprittade planer, fastighetsindelningens beskaffenhet,
naturférhéllanden samt befintliga och avsedda anlidggningar. (FBL 5:6, dispositiv enligt FBL
5:18)

' yamfor de allmanna lamplighetsvillkoren i avsnitt 5.3.1
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Mark med byggnad far 6verforas till annan fastighet vid fastighetsreglering sé linge det kan
ske genom Overenskommelse mellan sakdgarna. Undantag finns dock i de fall da byggnaden
enbart svarar for ett for fastigheten obetydligt virde eller om overforingen i betydande mén
underlittar mojligheterna att vinna en mer d&ndamalsenlig fastighetsindelning. (FBL 5:7)

Reglerna i attonde paragrafen skyddar fastigheter fran att bli mindre ldmpade for avsett
dndamal jamfort med vad de varit fore regleringen. Aven méjligheten till forandringar i
fastighetens graderingsvédrde (se avsnitt om graderingsvérdering nedan) ska begrinsas.
Skyddsreglerna i paragrafen géller forutom vid markéverféring ocksa vid servitutsbildning.
(FBL 5:8, dispositiv enligt FBL 5:18)

5.4.2 Graderingsvérdering

Graderingsvirde 4r ett matt med vilket man kan jimfora olika markomraden och enskilda
fastigheters forindrade markinnehav. Mattet anvénds for att uppfylla det fastighetsskydd som
anges i FBL 5:8 och for att skapa ett underlag till planeringen for den foréndring som
fastighetsregleringen innebér. Jimforelsen sker med utgangspunkt fran markens uppskattade
virde det vill siga marken graderas. Graderingsvérdering ska endast férekomma dé den #r
nodvindig.

5.5 Avstyckning — kapitel 10

Avstyckning sker genom att ett bestimt markomrade avskiljs frén en fastighet eller
samfillighet. Avstyckning innebér att dganderitten till styckningsdelarna forblir oféréndrad.
En fastighetségare kan aldrig tvingas att avstycka mark frén sin fastighet.

Syftet med en delningsétgérd ar att styckningslotten ska utgéra en separat fastighet eller ingd i
en sammanlidggning. Viss dgovidd av fastighets enskilda mark eller fastighets andel i
samfillighet far liggas ut som styckningslott (FBL 10:1). Styckningslotten ska ha en bestimd
grans pad marken, men behover inte bestd av ett sammanhingande omrade. Bestimmelsen
innebdr dven att det inte #r tillatet att avskilja mark till en och samma styckningslott frén flera
olika fastigheters enskilda dgoomraden.

Avstyckning ska ske utifran den sokandes yrkande. Lantmiterimyndigheten (LM) kan végra
forrittning om den onskade fastighetsbildningséatgédrden strider mot de villkor som finns
uppstéllda i lagen. LM ska genom sin rddgivande verksamhet frdmja basta mojliga
markanvindning. En fastighetségare far dela upp sitt fastighetsinnehav pa flera fastigheter
utan att ha planer pa att direkt Sverlata styckningsdelarna. (FBL 10:7)

En eventuell oOverlitelse styr en onskad avstyckning. Endast mindre avvikelse frén
overlatelsehandlingarnas innehall far forekomma utan stéd fran sakdgarna. (FBL 10:8)
Forrittningskostnader betalas av den s6kande. (FBL 10:10).

5.6 Sammanlaggning — kapitel 12
Sammanldggning sker efter ansdkan av de ingdende fastigheternas #gare, vilka betalar
kostnaderna for sammanlédggningen. (FBL 12:8 och 12:14)

5.6.1 Villkor f6r sammanlédggning

Fastigheter som har samme 4gare och innehas med lika rétt fir ingd i sammanliggning. Aven
del av fastighet, som har utbrutits genom avstyckning eller klyvning, fir sammanliggas med
annan fastighet. Det finns inga krav pa att markomraden som sammanlidggs ska gréinsa till
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varandra. I manga fall &r avstyckning med sammanldggning inte den limpligaste atgirden da
samma resultat enklare kan uppnas genom fastighetsreglering. (FBL 12:1)

Hinder mot sammanléggning kan vara att dgaren saknar lagfart pd fastigheten (FBL 12:4)
eller att fastigheterna besviras av inskrivningar (FBL 12:5). Sammanléggning far ske om
inskrivningarna giller i samma inbordes ordning i fastigheterna. I de fall ordningen #r olika
fir sammanlidggning ske endast om fastighetséigarna samt innehavare av pantritt och annan
inskriven rittighet godkénner en ny foretrddesordning for inskrivningarna. Forslag till
foretradesordning goérs av Inskrivningsmyndigheten.

5.6.2 Verkan av sammanldggning

Om fastighet eller del av fastighet som #r intecknad sammanliggs med annan fastighet eller
fastighetsdel kommer inteckningen att belasta hela den nybildade fastigheten (JB 6:16, FBL
12:7). Detta giller dven fordringshavare som utan inskrivning har ritt till betalning ur fast
egendom. Inskrivning for servitut, nyttjanderitt eller ritt till elektrisk kraft besvirar efter
sammanldggning inte den nybildade fastigheten s& lidnge rittigheten rér mark som inte ska
ingd i sammanlidggningen. (FBL 12:7)

6 Anldggningslagen (AL)

Informationen om anlédggningslagen &r himtad frén Lantmteriets Anvisningar AL.

Anliggningslagen tillkom ar 1974 och syftar till att skapa bittre mdojligheter for samverkan
mellan fastigheter vid utférande och drift av gemensamhetsanliggningar (GA).
Anléggningslagen anvénds tillsammans med lagen om forvaltning av samfilligheter (SFL).

Med GA menas en anldggning som 4r gemensam for flera fastigheter och som tillgodoser
dndamal av stadigvarande betydelse for fastigheterna (1 § AL). Anldggningar som kan vara
gemensamma 4r till exempel parkeringsanldggning, lekplats, virmeanldggning och
gardsutrymmen. Till GA riknas ocksd de tillbehdr som inte kan ordnas av fastigheternas
dgare var for sig, men som beh6vs for att anldggningen ska tjina sitt &ndamal.

6.1 Villkor fér inrattande av gemensamhetsanlaggning

Forutsédttningarna for att fa inrétta en GA framgar ovan i definitionen for GA. Vidare ska en
GA utforas och forldggas pd sddant sitt att &ndamélet med anliggningen uppnas med minsta
intrdng och oldgenhet utan oskilig kostnad (8 § AL, dispositiv enligt 16 § AL). Dessutom
finns det villkor som &r avsedda att skydda de enskilda respektive allménna intressena.

¢ Enskilda intressen — for att en GA ska fa inréttas krivs att anldggningen &r av visentlig
betydelse for fastigheten (5 § AL, dispositiv enligt 16 § AL). Aven det si kallade
batnadsvillkoret, att fordelar av ekonomisk eller annan art dverviger de kostnader och
oldgenheter som anldggningen medfor, maste vara uppfyllt for att en fastighet ska
kunna anslutas till en GA (6 § AL). Om &garna till de fastigheter som ska inga i GA
och hyresgisterna i sddana fastigheter allmént motsdtter sig atgirden och har
beaktansvirda skl for det far gemensamhetsanléiggning inte inréttas (7 § AL). Detta
giller dock inte om behovet av anldggningen &r synnerligen angeliget.

e Allménna intressen —inom omrade med detaljplan, fastighetsplan eller omrades-

bestimmelser fir GA inte inréttas i strid mot planen eller bestimmelserna (9 § AL).
For omrade som inte omfattas av detaljplan giller att GA inte fir inrittas om

27



anldggningen skulle forsvara omradets #ndamalsenliga anvindning, foranleda
olamplig bebyggelse eller motverka lamplig planldggning av omradet (10 § AL).

Visentlighets- och batnadsvillkoret ska inte tillimpas om det i fastighetsplanen angivits
bestimmelser om GA och anldggningsbeslut meddelats under genomférandetiden. Dessutom
giller att bygglov inte far ges forrén fastigheten till sédvél gréanser som delaktighet i GA och
servitutsrattigheter 6verensstimmer med fastighetsplanen.

6.2 Tillkomst och féréndring

En GA tillkommer genom en lantméteriforrattning (4 § AL). Om inget hinder finns mot
anlidggningen ska lantméterimyndigheten meddela ett anldggningsbeslut innehallande bland
annat anldggningens #&ndamal och ldge, deltagande fastigheter och uppléatet utrymme
(24 § AL). Ritt att begéra forréttning har dgare till fastighet som ska delta i anldggningen eller
som pa annat sétt berdrs av anldggningsforrittningen (18 § AL). Sakédgare vid forréttningen r
innehavare av sérskild ritt till fastighet som inloses eller tas i ansprék, om hans ritt berérs
(20 § AL).

Fordelning av kostnaderna for GA:ns utférande och drift anges med andelstal i anldggnings-
beslutet. Varje ingéende fastighet far ett andelstal som 4r skéligt med hénsyn till den nytta och
anvindning fastigheten har av anlédggningen (15 § AL, dispositiv enligt 16 § AL).

Om det inte orsakar synnerligt men ar fastighet, som ska ingd i GA eller annan berérd
fastighet, skyldig att avstd mark eller annat utrymme for anldggningen (12 § AL, dispositiv
enligt 16 § AL). Bestimmelserna i 4:e kapitlet expropriationslagen giller i friga om
ersittning for avstddd mark och fastighetstillbehor enligt AL (13 § AL, dispositiv enligt
16 § AL). En GA kan inréttas pd mark som hor till flera fastigheter och behover alltsa inte
inrittas pa en fastighet speciellt bildad for &ndamalet.

Om foérhallandena @ndras vésentligt for en befintlig GA kan behovet av GA:n prévas i en ny
forrittning (35 § AL). Ingér fastighet som ar ansluten till gemensamhetsanldggning i
sammanlidggning Overgar fastighetens skyldigheter gentemot Ovriga deldgare pd den
nybildade fastigheten (41 § AL). Motsvarande giller ocksd ndr fastighet genom
fastighetsreglering i sin helhet 6verfors till annan fastighet. Om fastighet som &r ansluten till
gemensamhetsanldggning delas far fastighetens skyldigheter gentemot Ovriga deldgare
fordelas mellan de sérskilda delarna genom beslut vid fastighetsbildningsforrittning
(42 § AL).

6.3 Nar ska man anvanda FBL respektive AL?

Atgird som gérs vid sérskild forréttning fir endast bildas genom fastighetsreglering (FBL)
om atgérden sker i samband med en annan fastighetsbildningsatgird och &r av betydelse for
denna (FBL 7:2). Vid fristdende atgérder ska anldggningslagen anvindas. Ska till exempel en
vig byggas pa annans fastighet, utan att ndgon annan fastighetsbildningsétgérd gors, ska detta
ske genom anslutning till gemensamhetsanlédggning eller bildande av servitut enligt AL.

7 Lag om forvaltning av samfilligheter (LFS)

Lagen om forvaltning av samfilligheter &r tillimplig pa marksamfillighet, servitut eller annan
rittighet som hor till flera fastigheter gemensamt, samfilligheter enligt AL (gemensam-
hetsanldggningar), vattensamfilligheter och exploateringssamfilligheter (1 § LFS). 1 detta
arbete kommer endast forvaltning av gemensamhetsanldggningar (GA) att tas upp. Efter
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inrdttande av GA ska denna utforas, forvaltas och skotas av de deltagande fastigheterna.
Forvaltningen kan ske antingen genom deldgarforvaltning eller genom foreningsforvaltning''.

7.1 Delagarforvaltning

Delédgarforvaltning &r den enklaste formen for forvaltning av samfilligheter. Saknas sirskilt
beslut om forvaltningen, kommer GA:n automatiskt att forvaltas genom deldgarforvaltning.
Forvaltningsformen ér avsedd for samfilligheter med mycket fa delégare eller som egentligen
inte 4r i behov av négra forvaltningsétgirder.

7.2 Foreningsforvaltning

Vid foreningsforvaltning skéts forvaltningen av en samfillighetsforening vars medlemmar
utgdrs av deldgarna i samfilligheten (17 § LFS). En samfillighetsférening bildas om en eller
flera deldgare begiér det. Foreningen &r en juridisk person som kan ingé forbindelser och for-
vérva rittigheter. Foreningen bildas vid ett sammantride som halls av lantméterimyndigheten
(20 § LFS).

8 Ledningsrittslagen (LL)

Den som 4r i behov av att nyttja annans mark for ledningar kan f3 ritt till det genom sé kallad
ledningsritt. Ledningsritt &r en rtt att for ledningsdndamal nyttja visst bestimt omréde pa en
fastighet och regleras i ledningsrittslagen (LL). Till begreppet ledning riknas bland annat
metalltrdd, kabel, rér, avloppstunnel eller rannsten. I ledning ingér ocksa anordningar, sdsom
transformatorer och pumpstationer, som fordras for ledningen.

8.1 En kombination av servitut och nyttjanderatt

Ledningsritt dr en form av rittighet som kombinerar nyttjanderéttens upplételseform och
servitutets tidsaspekt. Likt nyttjanderitt kan ledningsrétt upplétas till formén for en person
(1§ LL), vilket skiljer sig fran servitutet, som endast kan upplatas till f6rmén for fastighet
(JB 14:1). Vidare upplits ledningsritt for all framtid'%, vilket liknar servitutets bestimmelser
om uppldtelsetid (FBL 7:1). Nyttjanderétt uppléts med begrénsning i tiden (JB 7:5).

De ledningar for vilka ledningsrdtt kan upplatas delas in i fyra ledningstyper; allmin
teleledning, elektrisk starkstromsledning, vatten eller avloppsledning och pipelines (2 § LL).

8.2 Villkor for upplatelse av ledningsratt

Innan en sokande ges ritt att ta utrymme for ledning p& annans mark krivs att det gors en
behovs- respektive lamplighetsprovning (6 § LL, dispositiv enligt 14 § LL). Detta gors till
skydd for sévil allminna som enskilda intressen, de senare kan fringds genom
6verenskommelse (se undantagsbestimmelserna nedan). Vid behovsprévningen ska bedémas
om det finns andra, mer lampliga, sitt att tillgodose dndamalet med ledningsritten dn vad som
framgér av ansokan. Limplighetsprévningen syftar till att forhindra att ledningsritt upplats
dar de ekonomiska och ideella oldgenheterna med upplatelsen 6verviger fordelarna.

Nir upplételse av ledningsritt kan innebéra risk for person- eller egendomsskador méste vissa
sékerhetsforeskrifter foljas (7 § LL). Dessa foreskrifter behandlar bade ledningens tekniska
beskaffenhet och dess placering i forhéllande till omgivningen. Ledningar for vilka det finns

"' Osterberg, 2000, s. 18-27 [13]
12 Julstad, 1994, s. 147 [4]
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foreskrivet speciella sikerhetsbestimmelser &r bland annat olje- och gasledningar samt
elektriska hogspanningsledningar.

Ledningsritt far inte upplatas i strid mot géllande planer och bestdmmelser (8 § LL). Inom
omrade som inte omfattas av detaljplan far ledningsritt inte upplatas om detta skulle medfora
att omradets #ndamalsenliga anvdndning och planlidggning forsvéras eller om upplatelsen
foranleder oldmplig bebyggelse (9 § LL).

8.3 Tillkomst och féréndring

Ledningsritt uppkommer genom lantméteriforréttning (15 § LL). Om inga hinder finns ska
lantméterimyndigheten meddela ett ledningsbeslut innehallande bland annat ledningens
andamal, utrymme och genomforandetid.

Innehavare av ledningsritt far ta mark eller annat utrymme pé fastighet i ansprak forutsatt att
det inte orsakar synnerligt men for fastigheten. Ar ledningen av visentlig betydelse fran
allmén synpunkt eller om ledningens strdckning angivits i ett koncessionsbeslut ir fastighet
skyldig att avstd utrymme dven om det innebér ett synnerligt men for fastigheten. P& begiran
av dgaren till den fastighet i vilken ledningsrétt upplétits ska fastigheten, del av fastighet eller
fastighetstillbehor inlosas av och 6verforas till ledningsrattsinnehavaren. (12 § och 12a § LL,
12 § &r dispositiv enligt 14 § LL). Fraga om ersdttning for mark som avstatts genom LL
regleras i 4:e kapitlet expropriationslagen (13 § LL, dispositiv enligt 14 § LL).

Om forhallandena dndras visentligt fér en befintlig ledningsritt kan behovet av denna provas
i en ny forrittning. Lider ledningens innehavare efter forrttningen skada 4r denne berittigad
till erséttning. (33 § LL)

Ledning och ledningsritt kan inte skiljas &t s att dessa overlats var for sig. Undantagsfallen
ar om ledningen siljs for att skrotas eller om ledningen tagits bort eller d4nnu inte byggts. I
dessa fall kan ledningsrétten Gverlatas separat. (35 § LL)

8.4 Nar ska man anvanda FBL respektive LL?
Servitut enligt FBL som avser ritt att dra ledning far inte bildas genom fastighetsreglering om
atgidrden kan goras enligt ledningsréttslagen (FBL 7:2).

9 Plan- och bygglagen (PBL)

Plan- och bygglagen innehaller bestimmelser om planldggning av mark och vatten och om
byggande (PBL 1:1). Det 4r kommunen som planlédgger anvdndningen av mark och vatten
(PBL 1:2) och féljande planldggningsformer finns reglerade i PBL:

Oversiktsplan
Detaljplan
Fastighetsplan
Omradesbestimmelser
Regionplan

En aktuell 6versiktsplan ska finnas for varje kommun. Planen ska omfatta hela kommunen
och ge végledning for beslut om anvéndning av mark- och vattenomraden. Planen ska dven ge
riktlinjer f6r hur den byggda miljén ska utvecklas och bevaras. Oversiktsplanen dr inte
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bindande for myndigheter och enskilda. (PBL 1:3) Sérskilda bestimmelser om &versiktsplan
finns i 4:e kapitlet PBL.

Inom kommunen sker reglering av markens anvéndning och bebyggelse genom detaljplaner.
Endast en begrénsad del av kommunen brukar omfattas av en detaljplan. Titbebyggt omrade
dr i princip alltid detaljplanelagt. Detaljplaner &r bindande b&de for myndigheter och enskilda.
For att underlitta genomforandet av detaljplaner far fastighetsplaner antas. ”For begrinsade
omraden av kommunen som inte omfattas av detaljplan far omrddesbestimmelser antas, om
de behovs for att syftet med Oversiktsplanen ska uppnds eller for att sikerstilla att
riksintressen enligt 3 eller 4 kap. miljébalken tillgodoses.” (PBL 1:3) Sirskilda bestimmelser
om detaljplan och omrédesbestammelser finns i 5:e kapitlet PBL. En detaljplan ska redovisa
allminna platser sdsom gator, vigar, torg och parker. Planen ska ocks& visa vad som &r
kvartersmark, det vill siga mark for bebyggelse eller olika anldggningar for till exempel
idrott, trafik och energi. Aven vattenomriden for bland annat bathamnar och friluftsbad ska
kunna utldsas av detaljplanen. (PBL 5:3) I detaljplanen ska en genomfdrandetid anges, vilken
ska vara minst fem och hogst femton ar. Tiden ska beslutas s att rimliga méjligheter finns att
genomfora planen inom utsatt tid. (PBL 5:5) Detaljplanen kan dven innehélla bestimmelser
som exploateringsgrad och placering, utformning och utférande av byggnad, andra
anldggningar och tomter. Med exploateringsgrad menas den stdrsta tillitna omfattning i
vilken byggande 6ver och under markytan far ske. (PBL 5:7)

Regionplaner antas for att samordna flera kommuners planlédggning (PBL 1:3).

Tillstind krévs i princip alltid for att uppfora eller riva byggnader (undantag 4r exempelvis
friggebodar). Det finns tre lovtyper reglerade i 8:e kapitlet PBL nimligen bygglov,
rivningslov och marklov. Marklov krévs for att avsevirt fa forandra marknivén pa tomter och
allménplats inom omraden med detaljplan.

10 Fastighetspant

Bestdmmelser om pant i fast egendom finns i Jordabalken. For att en fastighet ska kunna pant-
sittas krdvs att den &r intecknad. Inteckning i fast egendom regleras i jordabalkens
22:a kapitel.

Sa fungerar pantrittsystemet:

Ansokan om inteckning
y
Pantbrev utfirdas

{

Fastighetsdgaren ldmnar pantbrevet till
banken som sdkerhet

Det dr dgaren till en fastighet som ansoker om inteckning i denna (JB 6:1). Pantbrevet ir ett
bevis péd att fastigheten intecknats och utfirdas antingen i skriftlig form'" eller genom

13 Skriftligt pantbrev
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registrering i pantbrevsregistret'*. Efter att fastighetsigaren har limnat pantbrevet till banken
som sikerhet for ett 1dn kan banken betala ut lanet och har da befogenhet att begira exekutiv
forsdljning om lantagaren inte skoéter sina betalningsdtaganden. Det &r inte ofta som
fastigheten utméts och siljs exekutivt, det vanliga &r att lantagaren skéter sina &taganden
gentemot banken och fér tillbaka pantbreven nér lénet 4r slutbetalat. Pantbreven kan
ateranvindas som sdkerhet for nya lan.

Markoverforing mellan fastigheter kan ibland hindras av till exempel intecknings-
forhéllanden. For att en ny &dgare till en styckningslott ska kunna inteckna sin egendom krivs
att den befrias fran gamla inteckningar, vilket kan goras pa tva sitt:

¢ Inteckningarna kan relaxeras i avstyckningen. Relaxation innebér att inteckningen
avlyfts fran styckningslotten men blir kvar i stamfastigheten. For relaxation krivs
medgivande av panthavare i stamfastigheten med sé@mre stillning &n relaxations-
inteckningen.

¢ De gamla inteckningarna kan ockséa dodas (tas bort) samtidigt som nya inteckningar pé
motsvarande belopp tas ut. Genom att inteckningarna tas ut pa nytt endast i den av
styckningsdelarna som fortfarande ska svara fér dem blir den andra styckningsdelen
befriad.

Dé&dning och nyinteckning &r ett mindre komplicerat férfarande &n relaxation, eftersom inget
medgivande behovs fran andra inteckningshavare. Nackdelen 4r att inteckningen hamnar sist i
formanssystemet. Vid relaxation ddremot behéller inteckningen sin ursprungliga plats.
(JB 22:10, 11).

Vid utfirdande av pantbrev uppkommer alltid en kostnad om tva procent av de uttagna
pantbrevens summa.

Om fastighet eller del av fastighet som &r intecknad sammanldggs med annan fastighet eller
fastighetsdel kommer inteckningen att belasta hela den nybildade fastigheten (JB 6:16,
FBL 12:7). Sammanlidggning medf6r inget behov av nya pantbrev och darmed uppkommer
inte heller ndgra nya pantbrevkostnader. Daremot kan en expeditionsavgift uppkomma for att
fa inteckningarna att gilla pa4 den nybildade fastigheten, avgiften ldggs pa forrittnings-
kostnaderna.

Vid fastighetsreglering kommer de inteckningar som besvérar den fastighet som utplanas att
bli ogiltiga, vilket innebér att nya inteckningar och pantbrev kan komma att behovas.

11 Vad innebér begreppet lamplig fastighet?
11.1 Fastighetsbegreppet

Enligt JB 1:1 &r fast egendom jord och denna &r indelad i fastigheter. Fastighetsgrinserna
finns i markplan och &r markerade pa marken och/eller i en forrattningskarta. Om skillnader
forekommer mellan de badda markeringssétten giller markeringar pd mark (JB 1:3) Efter
arsskiftet 2003/2004 kommer granserna dven att kunna finnas i vertikalplanet. Grénserna #r da
avsedda for tredimensionella fastigheter och kommer endast att markeras med koordinater i
en forrittningskarta. Férdelen med att dela in jorden i fastigheter ar att dgandet blir definierat.

' Datapantbrev
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Detta leder till inteckningsmojligheter och ddrmed méjligheter till pantsittning. Aven en
fungerande fastighetsmarknad #r beroende av griinsbestimda och varaktiga enheter.

11.2Generella krav och behov'®

Med begreppet lamplig fastighet menas att fastigheten ska kunna anvindas pé ett bra och
varaktigt sitt for det dndamédl som den &r avsedd for, alltsd for fastighetens normalan-
vindning. En fastighets lamplighet bedoms i forsta hand ur &dgarens synpunkt, men vid
bildande av en lamplig fastighet méste hansyn ofta tas till det allménnas (kommunens) syn pa
en limplig fastighet. Det allminnas syn pad liamplig fastighet redovisas bland annat i
detaljplaner och omradesbestimmelser. Bedomningen ska dven ta hénsyn till planerad och
befintlig bebyggelse samt dvriga fastighetstillbehor. Fastigheten ska ofta vara flexibel inom
sitt dndamél, exempelvis ska en permanentbostadsfastighet kunna anvindas for
fritidsandamal. Den ny- eller ombildade fastigheten ska vil passa in i den &vriga
fastighetsstrukturen med avseende pa utformning, storlek och bebyggelse. Fastigheten ska
fungera bade som en sjilvstindig enhet och i samverkan med omkringliggande fastigheter.
For att fastigheten ska anses som lamplig krévs att aktualitetskravet &r uppfyllt, det vill siga
att fastigheten kommer till anvéandning for avsett indamél inom en snar framtid (FBL 3:1). En
Overldtelsehandling kan fungera som en indikator p& uppfyllt aktualitetskrav. Aven
varaktighetskravet ska vara uppfyllt, det vill séga att fastigheten ska vara varaktigt limpad for
sitt indamél med avseende pé belagenhet, omfang och 6vriga forutséttningar (FBL 3:1).

En lamplig fastighet ska i forsta hand tillgodose generella behov, sasom till exempel bostider,
dagis, sjukhus och skola. Vid fastighetsbildning ska &ven hénsyn tas till de foreskrifter som
finns i eventuella planer och/eller omradesbestimmelser. De fastigheter som bildas ska
anvindas for det andamal som redovisas i en detaljplan'®. Ar det till exempel angivet i
detaljplanen att omradet ska anvindas for bostadsindamél kan en fastighet for annat dndamal
inte bildas. Planerna och bestimmelserna kan vara gamla och behéva anpassas till dagens
samhille. S linge fastigheten kan anses dndamalsenlig for sin anvindning och syftet med
planen eller bestimmelserna inte motverkas fir mindre avvikelser frin planer och/eller
omrédesbestimmelser férekomma (for undantagsbestimmelser se avsnitt 5.3.3 ovan). Vad
som dr en mindre avvikelse avgérs fran fall t111 fall. Om osidkerheter i bedémningen finns
verkar propositioner och prejudikat vigledande.'” Inom omraden som inte omfattas av planer
och bestdimmelser, far ingen fastighet bildas som kan tinkas motverka framtida planliggning.
Planeras utbyggnad av ett omrédde inom &verskadlig tid, fir en fastighet inte bildas om den
forsvarar titare bebyggelse.

Om en fastighet far for stor areal, kan den komma att anses olamplig for sitt tinkta dndamal.
Bedomningen sker fran fall till fall, riktlinjer fér bedémningen &r att fastigheten inte ska
omfatta mer mark 4n vad som &r skiligt for fastighetens dindamal. En fastighet bor inte bestd
av stora arealer mark som for fastighetens &ndamél &r svérutnyttjad. Bést 16nsamhet for
fastighetségaren uppnds da fastigheten ar vil utformad och av lagom storlek for sitt specifika
dndamal.

11.3 Milj6féreskrifter
De foreskrifter som finns i miljobalken (MB) ska foljas for att en fastighet ska uppfylla
lamplighetskravet. MB ska tillimpas sd att ménniskors hélsa och miljé skyddas mot skador

'> Remiss Fastighetsbildningslag, 1968, s. 105-128 [19]
' Julstad, 2001, s. 77 [5]
'""NJA 1984, s 60 [16]
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och oligenheter oavsett om dessa orsakas av fororeningar eller annan paverkan. Till exempel
kan bullerplank anvindas for att skydda ménniskors hilsa nédr bostadsbebyggelse sker i
nirheten av starkt trafikerade vagar. MB syftar dven till att mark, vatten och fysisk miljo i
Ovrigt anvinds sé att en langsiktigt god hushallning tryggas fran ekologisk, social, kulturell
och samhillsekonomisk synpunkt (MB 1:1). Bland annat ska mark- och vattenomraden
anvindas till det andamal som de &r mest lampade for med avseende pa beskaffenhet och lige
(MB 3:1). Aven behovet av gronomraden inom och i nirheten av titorter ska tillgodoses (MB
3:6).

11.4 Tekniska behov

En fastighet for tinkt eller befintlig bebyggelse 4r lamplig om tillgang till el och telefon'®,
vatten och avlopp samt végar kan tillgodoses for fastigheten, bade nér det géller anslutning till
allmént nét och for kommunikationen inom fastigheten. Tillfarter till en fastighet méste kunna
dga rum i den omfattning som fastighetens dndamal medfor och anslutningen fran fastigheten
till allmén vig ska vara utformad pa ett sikert sitt. Till exempel ska sikten och anslutningen
vid utfart frén fastigheten till allmédn vdg vara bra. Vid ldmplighetsprovningen ska ocksd
hénsyn tas till om fastigheten far tillgang till behovliga végar utanfor sitt omrade och att
tillgngen tryggas for framtiden, genom servitut eller genom annan rittighet.” En
tredimensionell fastighet som har gréns i byggnad maste dessutom ha tillgang till behovliga
kommunikationsldnkar inom byggnaden for att anses lamplig. Exempel péa
kommunikationsldnkar inom byggnad &r trapphus och hissar.

D4 byggnad ska uppféras pd den ny- eller ombildade fastigheten maste fastigheten vara
byggbar. Inga hinder for uppforande av byggnad far foreligga, varken genom fornldmningar
eller i form av geologiska eller andra tekniska begrinsningar. Med tekniska begrinsningar
menas bland annat befintlig byggnads hallfasthet d& ytterligare véningar ska uppféras pé
byggnaden vid till exempel nybyggnation av en tredimensionell fastighet. Byggritten, som
anges i exempelvis BTA, ska tillata att byggnad av 6nskad storlek far uppféras.

11.5Konflikter mellan de enskilda och samhéllets intressen

I vissa situationer kan det intréffa att de enskilda och samhallet har olika vérderingar av vikten
och nodvindigheten av skilda behov. Ett exempel kan vara nér en fastighetsigare vill
avstycka en del av sin fastighet och styckningslotten understiger den, i detaljplanen,
foreskrivna tomtstorleken. Aven det omvinda kan intriffa, det vill siga nir kommunen vill
skapa manga smé fastigheter for att exploatera marken bittre. Fastighetsdgarna i omradet
motsitter sig tdt bebyggelse och vill bevara omradets karaktir med stora fastigheter. Ett
utforligare exempel pé en konfliktsituation f6ljer nedan.

11.5.1 En fastighetségares férslag till markanvéandning

En exploatdr tédnker forviarva en fastighet dér han vill bygga ett tiovaningshus med fyra
ldgenheter per vaning. Exploatéren anser ddrmed att marken blir optimalt utnyttjad vilket
skulle innebéra laga kvadratmeterkostnader for markforvérvet fordelat pa boendeyta. Vad
giller markens bérighet har undersokningar visat att den med létthet skulle klara ett hus med
tio vaningar. Utsikten redan fran tredje vaningen blir fantastisk vilket ger méjlighet till hoga
hyror. Exploatdren tédnker inte anldgga nagra lekplatser inom omréadet eftersom bostidderna
riktar sig till personer utan barn. Parkeringsplatser kommer att anordnas i direkt anslutning till
bostadshuset.

'® mojlighet till fast- och/eller mobil telefoni
' Remiss Fastighetsbildningslag, 1968, s. 106, 138-139 [19]
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11.5.2 Kommunens invéndningar

Kommunen invénder mot exploatrens onskemdl och menar att tio vaningar &r for hogt,
eftersom omradet mest bestir av villor. Byggnaden skulle stéra omridets karaktir och
samtidigt skymma solen och utsikten for de omkringliggande fastigheterna. Dessutom anser
kommunen att méjlighet till lek maste finnas inom omrédet. Problem med trafiken till om-
radet kommer ocksé att uppkomma. Kommunens instéllning 4r sammanfattad i riktlinjerna for
omrédet, vilka anger stora tomter med enfamiljshus i en eller tva plan.

11.5.3 Kommentar till konfliktsituationen

Enskilda krav och behov styrs av fastighetsigarens krav och behov, det vill siga om
fastigheten &r bebyggbar, om den har en lamplig storlek, vilka rittigheter och tillbehdr som &r
kopplade till fastigheten och sa vidare. Det allmiinnas krav och behov ir i stort sett detsamma
som de enskildas nér det giller den enskilda fastigheten men kan vara annorlunda nir det
giller den Overgripande fastighetsbildningen i omridet. Allménna kommunikationer sdsom
végar, vatten och avlopp inom och till omradet ska fungera tillfredsstdllande. Ny bebyggelse
ska uppforas sa att den harmoniserar med befintlig bebyggelse med avseende pé bland annat
storlek, utformning och férgsittning.

11.6 Sarskilda Iamplighetskrav for kommersiella hyresfastigheter

Med kommersiell hyresfastighet asyftas en fastighet avsedd att ge vinst och kan till exempel
inrymma bostad &t minst tre familjer och/eller kontor, butik, hotell, resturang etc. Fastigheten
ska ha en areal som tillater en tillrickligt stor byggnad for att ge en l6nsam verksamhet. En
hyresfastighet for bostadsindamal kan innehélla endast ett fatal ligenheter och anvinds da
oftast med syfte att ge fastighetens dgare ett forménligt boende. 1 dessa fall behéver inte
fastigheten ge en hog avkastning. Vid bedémningen av kommersiella fastigheters limplighet
ska alltid fastighetens 16nsamhet for &garen végas in. Det dr ocksd viktigt att fastigheten
forutom sjélva byggnaden dven kan tillfredsstilla behovet av plats for till exempel parkering,
rekreation och lek. Bullernivan i omgivningen &r ocksé av visentlig betydelse, det &r till
exempel mindre lampligt att uppfora ett bostadshus i direkt anslutning till en starkt trafikerad
vig. Aven tillgdng till goda kommunikationer ér av stor betydelse for att fastigheten ska anses
som ldmplig for sitt &ndamal.

12 Tredimensionell (3D) fastighetsbildning

Tredimensionell fastighetsbildning &r en ny form av fastighetsbildning som, efter riksdagens
beslut den 22 oktober 2003, trader i1 kraft forsta januari 2004. Fordelen med 3D-
fastighetsbildning &r att fastigheter &ven kan avgrénsas i hojdled, vilket innebér att
anldggningar eller olika vaningsplan inom samma byggnad kan ha olika #gare. Fastigheter
som bildats genom tredimensionell fastighetsbildning kommer att benimnas Tredimensionell
fastighet eller Tredimensionellt fastighetsutrymme. De kommer att bildas pd samma stt som
markfastigheter, det vill siga genom en lantméteriforrittning och en registrering i
fastighetsregistret. De lamplighetskrav (se avsnitt 5.3 om villkor for fastighetsbildning) som
giller for markfastigheter kommer &ven att gilla for tredimensionella fastigheter.

12.13D avgrénsat utrymme enligt tidigare lagstiftning®

Ritt till tredimensionellt avgrinsat utrymme kunde inte tidigare skapas genom bildande av
fastighet. Ett tredimensionellt avgrinsat utrymme ovan eller under markytan sikerstilldes
istéllet genom bildande av servitut, upplatelse av ledningsritt eller nyttjanderitt alternativt

20 prop. 2002/03:116, s. 19-27 [18]

35




inrdttande av gemensamhetsanldggning enligt AL. Det fanns dock vissa problem med
lagstiftningen som motiverat nya losningar for tredimensionellt fastighetsutnyttjande. Dessa
problem ska i de foljande avsnitten belysas.

12.1.1 Servitut

Ett servitut upplats till en hidrskande fastighet. Om en byggnad uppfors med stéd av servitut
pé en tjanande fastighet blir byggnaden tillbehor till den hérskande fastigheten. Genom detta
forfarande kan omrédets kreditvdrde utnyttjas genom pantsdttning av den hirskande
fastigheten. Ett servitut maste knytas till en fastighet, vilket innebér att det inte kan upplétas
for juridisk eller fysisk person. For den tjdnande fastigheten innebir servitutet en begrénsning
i markanvéndningen.

12.1.2 Nyttjanderétt

Om en person, juridisk eller fysisk, &r i behov av att nyttja ett tredimensionellt avgrinsat
utrymme, till exempel en lokal, kan denne tréffa ett nyttjanderéttsavtal med fastighetségaren,
vanligtvis ett hyresavtal. Riskerna med nyttjanderétten 4r att den &r begransad i tiden och kan
komma att upphora vid till exempel en exekutiv forsiljning av fastigheten. Forandringar i
lokalen som nyttjanderitten avser kraver tillstdnd frén fastighetsdgaren. Vidare 4r pantséttning
av nyttjanderétt i princip omdojlig.

12.1.3 Ledningsraétt

Ledningsritt dr en rétt att, for allménnyttiga ledningar, anvénda ett utrymme inom annans
fastighet. Ledningsritten kan bli ett tillbehor till den hérskande fastigheten om dennes dgare
begir det. Fordelen med att ledningsritten blir fastighetstillbehor ar att dess virde da
inkluderas vid pantsittning av fastigheten enligt JB:s regler. Ritten kan endast upplatas for en
viss typ av ledningar (se avsnitt 8§ om LL) och kan darfor inte tillgodose tredimensionellt
fastighetsutnyttjande av annat slag.

12.1.4 Gemensamhetsanlédggning (GA)

GA #r en rattighet (se avsnitt 6 om AL) for en fastighet att gemensamt med andra fastigheter
utnyttja en anldggning som tillgodoser gemensamma behov. GA:n paverkar fastighetens
kreditvirde och dr ddrfér en av de faktorer som beaktas vid bedomningen av denna. En GA
maste knytas till tva eller flera fastigheter, vilket innebér att AL inte kan tillimpas i de fall d&
en enskild fastighet ska ges ritt till utrymme pa annan fastighet.

12.1.5 Behévs ny lagstiftning?

Det finns risk for att tvister och osédkerheter uppkommer mellan enskilda personer om bland
annat fastighetsindelningen d& beskrivna 16sningar pé tredimensionellt fastighetsutnyttjande
anvénds. Servitut kombineras i vissa fall med avtal rérande underhéll och nyttjande mellan
fastighetsigarna, i en del fall forvanskas fastighetsbildningsreglerna vilket kan leda till att
16sningarna ibland tycks sakna stod i lagen. Vid framtida forsdljning finns dérfor risk for
rittsliga problem. De tidigare bestimmelserna om fastighetsbildningsatgérder har inte varit
utformade fo6r att skapa tredimensionellt fastighetsutnyttjande, vilket lett till att
bestdmmelserna i vissa fall varit oklara. Det faktum att atgdrderna 4ndé anvints for indamaélet
har indikerat ett behov av lagregler rérande tredimensionell fastighetsbildning.

Ett annat tecken pa behov av 3D-fastighetsbildning 4r bristen p& oexploaterad mark i
storstiderna. 3D-fastighetsbildning ska kunna ge mojlighet for annan &n markens 4gare att
finansiera och uppféra bebyggelse pa redan bebyggd mark vilket skulle effektivisera
markutnyttjandet. Ett exempel pa detta dr Fajansfabriken 1 p4 Kungsholmen i Stockholm dér
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bostéader dr uppforda ovanpa befintligt garage. Exploator for byggandet 4r JM AB, som for att
uppfora byggnader ovanpad garaget var tvungna att kopa hela garagefastigheten. Garaget
bestar av tre vaningsplan under mark och endast det 6versta nyttjas av dgaren. De resterande
planen nyttjas av en nérliggande bostadsrittsforening med servitut.?! De nya lagreglerna kan
mdjliggora fler blandade fastighetsbestdnd dir byggnaden samutnyttjas av till exempel
lokaldgare och dgare av bostider. Genom att bilda tredimensionella fastigheter mojliggérs
pantsittning av ett tredimensionellt fastighetsutnyttjande som #gs av en person.

12.2 3D-fastighetsbildning utomlands

Den svenska lagen om 3D- fastighetsbildning bygger pd jamforelser frén bland annat
Australien och Danmark. En sammanfattning av det som framkommit vid jimforelserna finns
beskrivet i Statens offentliga utredningar (SOU) 1996:87.

12.2.1 Australien

I Australien kan besittningsritt till en bestdmd volym i en byggnad fis genom en si kallad
Strata title, som kan lagfaras och pantséttas som en vanlig fastighet. En Strata title 4r en form
av dgarlédgenhet och omfattas av lagen “Strata Titles Act 1973”. Besittningsritt till en volym i
en byggnad kan ocksd fas genom en company title, vilken kan liknas vid en
bostadsrittsldgenhet. En strata- fastighet for bostadséndamal kan beldnas upp till 91-95
procent av kopeskillingen vilket 4r samma belaningsgrad som giller for friliggande bostider.
Forséljningsvérdet for en strata- fastighet 4r omkring 15 procent hégre &n for en motsvarande
lagenhet med company title.””

12.2.2 Danmark

I Danmark har mojligheten att bilda &garldgenheter funnits sedan 1966, d4 “Lov om
Ejerlejligheder nr 199 av 8/6 1966” tradde i kraft. Lagen har under érens lopp forindrats en
del men de regler som infordes 1979 giller fortfarande. Agarligenheter dr en form av
tredimensionellt fastighetsutnyttjande och systemet innebér att man har direkt dganderitt till
lagenheten och att mark och gemensamma anléiggningar 4gs gemensamt. Agarligenheter far
bara innehalla del av byggnad och inrittas i egendom som i sin helhet indelas i
igarligenheter.”

12.3 3D avgransat utrymme enligt den nya lagen

12.3.1 Begreppsféréndringar

Begreppen byggnad och tomt kommer att leva kvar medan begreppet fastighet fir fler
betydelser. Innebdrden av begreppet jord, sdsom det definieras och anviinds i JB 1:1, kommer
att fi en vidare betydelse och dven innefatta luften ovan marken. Jordabalkens forsta kapitel
kommer att utékas med en paragraf dir tredimensionell fastighet® och tredimensionellt
fastighetsutrymme? kommer att vara definierade. Dessa definitioner giller dven for fastig-
hetsbildningslagen och fastighetstaxeringslagen. De regler som giller for tredimensionell
fastighet giller dven for tredimensionellt fastighetsutrymme.

2! www. jm.se, 2003-10-01 [24]

2 50U 1996:87, s. 112-124 [20]

2 50U 1996:87, 5. 98-100 [20]

2% en fastighet som i sin helhet dr avgrinsad bade horisontellt och vertikalt

% ett utrymme som ingr i annan fastighet &n en tredimensionell fastighet och som dr avgrinsad bade horisontellt
och vertikalt
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12.3.2 Inledande bestémmelser

En tredimensionell fastighet ska alltid vara en sluten volym vilket innebir att den &r
avgrinsad i alla led (langd, bredd och hojd). En 3D-fastighet ska vara avsedd att rymma en
byggnad eller annan anldggning. Krav finns pé att varje tredimensionell fastighet som bildas
for bostadsindamal ska bestd av minst fem bostadsldgenheter. Ytterligare krav &r att
fastigheten ska ha nédvindiga rittigheter, till exempel gemensamhetsanldggningar for hissar,
trappuppgéngar och gemensamma byggnadsdelar som fasader och bérande konstruktioner
samt ledningsratt i forhallande till omkringliggande fastigheter. (FBL 3:1, prop.)
Fastighetsbildningsétgirden ska leda till en béttre forvaltning av anldggningen eller underlitta
dess uppforande eller finansiering. Avstyckning av fastighet ska inte goras i mindre enheter
dn vad som ldmpligen bor forvaltas sammanhallet. Avsikten 4r att forhindra onddig splittring
av forvaltningsobjekt.”®

Anledningen till att man har ett krav pd minst fem bostadsldgenheter 4r att undvika
uppkomsten av sé kallade dgarldgenheter och de problem dessa kan medfora. Problem finns
vid exempelvis drift och underhédll av gemensamma utrymmen sasom trappor, entréer och
fasader. En privat ligenhetsdgare &dr oftast mindre intresserad att investera i dessa objekt,
eftersom han inte dger dem sjélv.

12.3.3 Sa har om - eller nybildas en 3D- fastighet

Reglerna i JB, FBL och AL for till exempel avstyckning, klyvning och bildande av
gemensamhetsanldggningar ska 1 fortsdttningen ocksa tillimpas for tredimensionella
fastigheter. Tredimensionell fastighetsbildning 4r endast tillimplig p& registerfastigheter
sasom de definieras i JB 1:1%

En tredimensionell fastighet ska kunna bildas for ett utrymme som upptas av en byggnad eller
ndgon annan anlidggning, till exempel byggnad pa ofri grund. Det dr ddrmed utrymmet och
inte byggnaden i sig som utgor en fastighet.

Majlighet finns att bilda en tredimensionell fastighet i planerad bebyggelse. Kravet 4r da att
fastighetsbildningen ska vara nodvéndig for att trygga finansieringen eller uppforandet av en
anldggning. Om en byggnad innehéllande en eller flera tredimensionella fastigheter ska
uppforas och detta inte gors inom genomforandetiden dtergér den/de bildade tredimensionella
fastigheterna till sitt ursprung, allts4 till att ater bli en del av stamfastigheten. Anledningen till
detta dr att man vill undvika uppkomst av sa kallade ”luftfastigheter”.

Eftersom tredimensionella fastigheter kan vara svara att staka ut med grdnsmarkeringar
kommer dessa markeringar endast att redovisas i forrattningshandlingarna med till exempel
kartor, text och illustrationer™®. I texten till kartorna ska det anges var exakt grinserna gér, till
exempel under/Gver ett bjilklag eller om de gar bakom/framfor en vigg”. Till grund for
utarbetandet av forrittningskartorna liggs bland annat byggnadsritningar. Eftersom dessa
ritningar oftast inte &r tillrickligt noggranna kan de ensamma inte utgéra forrattningskarta. I
forrittningshandlingarna kommer det vara viktigt att betona att grénsmarkeringarna redovisas
i forrittningskartan, vilken &terfinns 1 en bilaga till handlingarna.*® Vid gréansbestimning
giiller i forsta hand gransmarkeringar pa marken, i annat fall géller den strickning som anges i

26 prop. 2002/03:116, s. 41-44 [18]

27 Seminarie om Tredimensionell fastighetsbildning, 2003-04-29 [40]
28 prop. 2002/03:116, s. 13 [18]

2 Adolfsson, 2003-08-19 [37]

30 prop. 2002/03:116, s. 50 [18]
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forréttningskarta och andra forrattningshandlingar (JB 1:3). En tredimensionell fastighet ska
mérkas ut i registerkarta och redovisas i fastighetsregistret med uppgifter om hojdlige, storlek
och typ av fastighet. 3D- fastigheter och markfastigheter med 3D- utrymmen ska dronmirkas
i fastighetsregistret for att vara synliga for bland annat kreditgivare.’'

En viktig del i ny- eller ombildandet av en 3D-fastighet &r att de olika fastigheterna i en
byggnad far tillgang till gemensamma utrymmen och byggnadsdelar som till exempel trappor,
tak och fasader. For att fa en tydlig forvaltning tillvaratas de gemensamma intressena bist
genom att inritta en gemensamhetsanliggning. >

Arbete pégar med att utforma speciella brandskyddsregler for tredimensionella fastigheter. De
regler som ér tillimpliga p4 markfastigheter giller ocksa for tredimensionella fastigheter till
dess att specialreglerna ar framtagna. Brandskyddsreglerna aterfinns i PBL, Lag (1994:847)
om tekniska egenskapskrav pa byggnadsverk, med mera (BVL) och Boverkets byggregler
(BBR).* Vid en 3D-fastighetsbildning kommer brandskyddsdokumentationen, som enligt
byggreglerna alltid maste upprittas, att bli ett viktigt dokument. Dokumentet ska visa vilket
brandskydd som finns for olika fastigheter.*

12.3.4 Agande

Jordabalkens kapitel om réttsforhallanden mellan grannar (grannelagsritt, 3 kap JB) utvidgas
med paragrafer rorande byggnadsarbete och bristfilligt underhdllna anliggningar.
Paragraferna ger en fastighetsigare ritt att tilltrida annans fastighet for att utféra
byggnadsarbete pd den egna fastigheten. Skyldighet for en fastighetsigare att vidta
skyddsétgérder pd annan fastighet 4n sin egen uppkommer vid renovering eller ombyggnad
av/i visentlig omfattning och som medfor sirskild risk for byggnaden eller anldggningen.
Vidare ska allmén domstol i vissa fall kunna forpliktiga dgaren till en vanvérdad fastighet att
atgédrda brister och fel p& denna.

12.3.5 Férdelar med tredimensionell fastighetsbildning
e Bittre markutnyttjande genom fordelat dgande.

e Exploateringsmojligheterna i titbebyggt omrade forbittras genom att mt’)jlighetema att
utnyttja byggrétter inom stadskdrnorna okar, vilket i sin tur pressar priserna™.

e Ett samutnyttjande leder till att varje del av byggnaden forvaltas av den
fastighetségare som dr mest limpad for respektive verksamhet. Genom att samutnyttja
marken uppnds en mer dndamalsenlig anvindning av befintlig bebyggelse.*®

e Nybebyggelse med blandad anvindning.

e Kombination av skilda verksamheter sasom dagverksamhet (kontor, butiker etc.) och
boende ger en mer levande stadskérna da folk finns i rérelse dygnet runt.

3! Lantmiteriet, 2003 [34]

32 Adolfsson, 2003-08-19 [37]

33 Tomas Rantatalo, 2003-09-22 [41]

3 Lantmiiteriet, 2003 [34]

3> Seminarie om Tredimensionell fastighetsbildning, 2003-04-29 [40]
% Prop. 2002/03:116, s. 22 [18]
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I princip alla borsnoterade fastighetsbolag i Sverige har som mal att 6ka sitt
fastighetsbestdnds koncentration till en eller flera utvalda delmarknader. Trenden gar
mot okad geografisk fokusering samt okad fokusering mot typ av fastighet.’’
Tredimensionell fastighetsbildning skulle 6ka mojligheterna for fastighetsbolag att
fokusera mot en speciell typ av fastigheter.

Finansiering av stora byggprojekt underldttas. Genom att olika fastighetsigare
finansierar varsin del av ett projekt férdelas eventuella risker Gver fler investerare.
Detta leder till ldgre rintekostnader, d& bankerna tar mindre risker foér varje
lantagare®®. Aven mindre foretag far dirmed mojlighet att komma in pa marknaden.

Istéllet for att anvédnda servitut och nyttjanderitt for att komma at utrymme under mark
ska man kunna anviinda tredimensionell fastighetsbildning. Losningen kan vara att
bilda tredimensionella fastighetsutrymmen under mark, utrymmen kopplas sedan
samman med en markfastighet. Alternativet dr att bilda flera tredimensionella
fastigheter.

Genom att annan #4n fastighetsigaren kan mojliggora idéer ovanpd befintlig
bebyggelse skapas en ny marknad for exploatérer.

Fastighetens totala vdrde kan komma att 6ka, i vissa fall med upp till 10 %.
Virdeokningen hirror bland annat fran att direktavkastningen vid kép av renodlade
objekt blir ldgre, dd mindre risk ger ett hogre pris &n kop av fastigheter med blandad
anvindning. Okningen i vérde beror ocksd pd att ett stadscentrum kan bli mer
attraktivt om varje fastighetsdel forvaltas professionellt. I Australien har 3D-
fastighetsbildning funnits en ldngre tid och dér har virdedkning av den hir typen
konstaterats.*

En tredimensionell fastighet kan intecknas och utgora kreditunderlag.

Breake-up value — skapas da flera spekulanter pa fastigheten har mojlighet att forvérva
delar av fastigheten. Kdparna &r beredda att betala ett hogre pris for delarna eftersom
de inte behover kopa resterande delar som for dem #r ointressanta. Aven det faktum att
finansieringen underlittas, genom att de olika delarna kan pantsittas var for sig, bidrar
till 6kande fastighetsviarden. Finansieringsmojligheterna blir ddrmed ocksa bittre
efterS(‘)‘m tillgngen pa riskkapital okar d& mindre investerare kan komma pé tal som
dgare.

12.3.6 Nackdelar

En 3D- fastighet ir alltid beroende av andra fastigheter och dess dgare maste darfor
alltid rddgéra med resterande fastighetsigare i byggnaden vid underhéll och
renovering av olika byggnadsdelar som tak och fasader.

Gemensamma nyttor inom en byggnad som hor till flera fastigheter maste 15sas. Detta
kan goras med gemensamhetsanldggningar. Anldggningarna skots antingen med

37 Fennhagen, Green, 2002, s. 5 [2]

3 Seminarie om Tredimensionell fastighetsbildning 2003-04-29 [40]
39 Lantmitaren, 11/02, s. 9 [14]

0 Nylander och Rinman, 2001, s. 54-59 [10]
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samfillighetsforvaltning eller med deldgarforvaltning. Atgirder pa de gemensamma
ytorna kréver darfor forvaltningssammantride med flera olika viljor inblandade.

e Om en fastighet med blandad anvindning delas upp i exempelvis en bostadsdel och en
lokaldel kan kreditrisken for lokaldelen 6ka. Att hyra ut lokaler &r konjunkturberoende
vilket innebér att intdkterna dr osdkra och risken for investerare och kreditgivare 6kar.
Bostéder i storre stider 4r ofta en trygg investering med l4g kreditrisk.*'

12.4Kommunala planer

Inférandet av tredimensionell fastighetsbildning kan komma att kriva nya planbestimmelser
och plankartor. Det kan finnas behov av att i planbestimmelserna ange olika
genomforandetider inom samma byggnad. Aven behovet av att styra byggnadens
fragmentering finns. Ett exempel pa denna styrning &r angivande av minsta antal ligenheter i
en tredimensionell fastighet. Det dr ocksa viktigt att ange storsta byggnadsdjup i meter under
mark samt att ta hénsyn till befintlig bebyggelse vid utformning av ny byggnation. Aven krav
pé tydliga genomforandetider och konsekvensbeskrivningar kommer att finnas. Samtidigt
oOkar kravet pa kontinuerligt samarbete mellan alla inblandade parter under hela processen,
fran projektstart till fardigt resultat.

41 Callsen, 2003-10-02 [35]
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FORSLAGSDEL

Denna del, rapportens sista, dr uppdelad i tvd separata avsnitt. Det forsta avsnittet behandlar
Vildanden och det andra Sparta. Delarna dr uppbyggda pd samma sitt och inleds med en
beskrivning av det aktuella omradet och de visioner som finns fo6r detsamma. Direfter
beskrivs ett forslag pa fastighetsbildningsplan med genomfGrande. Kapitlet om
fastighetsbildningsplanen ger ett par forslag pé ny fastighetsindelning. Slutllgen gors en
analys av forslagen.
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13 Vildanden

13.1 Beskrivning av omradet

Vildanden #r AF Bostiders tredje storsta studentbostadsomrade med 1 065 bostider*? och ar
beldget i védstra Lund. P4 gangavstdnd finns bland annat képcentret Nova, Lunds City och
Lunds Universitet. Omrédet Vildanden har en total areal av cirka 75 000 kvadratmeter och
bestar av 14 fastigheter (inklusive fyra parkeringsfastigheter, varav tva dgs av AF Bostider,
samt en kommunégd forskolefastighet).

AF Bo4s3téiders totala fastighetsbestdnd pd omradet Vildanden &r taxerat till ca 251 miljoner
kronor™.

13.1.1 Fastighetsindelning

Den nuvarande fastighetsindelningen for fastigheterna Vildanden 4-11 tillkom genom tva
tomtindelningar. Den forsta tomtindelningen, foranledd av en ny stadsplan, gjordes 1963 och
resulterade i tva fastigheter, Vildanden 2 och 3*. Fastigheterna skulle anvindas for
familjebostadsindamal respektive bostider &t ogifta studenter®’. Tomtindelning nummer tva
genomfordes 1964 och resulterade i fastigheterna Vildanden 4-11. Allingen 1 bildades 1996
genom en sammanlidggning av Vister 2:14 och 2:15.

Fastighetsbeteckning M?ll;l‘f::)eal Byg(i':::)s yta Taxert?(ii\;arde46 Parkeringsplatser
Vildanden 4 2114 3290 18 532 -
Vildanden 5 2 554 3290 18 938 -
Vildanden 6 12 578 11 340 68 759 -
Vildanden 7 6 048 5090 31234 -
Vildanden 8 11214 1 548 18 151 -
Vildanden 9 7115 1 548 14 368 -
Vildanden 10 7 861 1 656 15 601 -
Vildanden 11 7 835 1548 15 033 -
Vildanden 12* 1431 - - -
Allingen 1 8 957 3240 50 048 99 (AF B)
Vister 2:10 2 640 - - 108 (AF B)
Vister 2:11 2 685 - - 120 (Brf)
Vister 2:12 1065 - - 48 (AF B)
Vister 2:13 2 730 - - 116 (Brf)

Tabell 1: Sammanstdillning av fastigheterna pa Vildandsomradet, AF B = AF Bostdder, Brf = Riksbyggens
Bostadsrdttsforening Klosters Fdlad i Lund

2 www.afb.lu.se, 2003-10-22 [21]

3 AF Bostider Arsredovisning 2002 [32]
* Fastigheterna ir avregistrerade

> Beskrivning Aktnr: R187 [26]

% Beriknat virde, se bilaga 4

47 Specialenhet, vardbyggnad
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Parkeringsomradet Vildandsvigen — Vildgdsvigen bestér av parkeringsfastigheterna Vister
2:10 och 2:12, som #gs och anvinds av AF Bostédder, samt Vister 2:11 och 2:13 som 4gs och
anvinds av Riksbyggens Bostadsrittsférening Klosters Filad i Lund (nedan betecknad
Bostadsréttsforeningen). Fastigheterna tillkom genom avstyckning fran Vister 2:1 1966.
Omradet &r cirka 18 000 kvm stort.

Uppgifter om varfor tomtindelningen 1964 gjordes saknas och utan information om hur
dgarna resonerade och ténkte vid indelningen kan fastigheternas ldmplighet vid bildandet inte
avgoras. Dock kan konstateras att indelningarna i vissa avseenden inte kan anses som helt
ldmpliga. Olampligheten grundar sig i att alla fastigheterna inte kan fungera som sjilvstindiga
enheter. Speciellt avses fastigheterna Vildanden 4 och Vildanden 7, dér fastighetsgréinsen gér
i gemensamt utrymme (kok). Ur dgarperspektiv ér fastigheterna otympliga eftersom AF
Bostider vid exempelvis bygglovsidrenden maste gora en ansdkan for varje fastighet.

13.1.2 Bebyggelse

P& fastigheterna Vildanden 4-11 uppfordes mellan &ren 1963 och 1964 elva byggnader
innehéllande familjebostider och fem byggnader innehdllande korridorsrum. Ar 1997
uppfordes ytterligare en byggnad med korridorsrum pa Vildanden 6 samt fyra byggnader
innehéllande pentryrum pé Allingen 1. Fér nirvarande finns inga ytterligare planer fran AF
Bostidders sida att bebygga Vildandsfastigheterna, men intresse finns av att ha
exploateringsmojligheter inom fastighetsbestindet.® Den befintliga detaljplanen ger inte
utrymme for en tdtare byggnation.

Omradet Vildanden betraktas ur ekonomisk synvinkel som tva enheter, en enhet med gammal
bebyggelse (frdn 1963) och en enhet med ny bebyggelse (fran 1997)*. I foradlingsavseende
ses omradet som en enhet™.

13.1.3 Markéagoférhallanden

Det finns tre olika dgare inom omradet. AF Bostider #iger Allingen 1 och Vildanden 4-11,
samtliga dr bebyggda med hyreshus. AF Bostdder #ger ocksé parkeringsfastigheterna Vister
2:10 och 2:12. Bostadsrattforeningen #dger parkeringsfastigheterna Vister 2:11 och 2:13 samt
de angrinsande fastigheterna Giésslingen 1 och Vildgésen 2-7, de sistndmnda dr bebyggda
med bostdder, kiosk respektive butik. Lunds kommun &ger och forvaltar gatorna inom
omradet samt forskolefastigheten Vildanden 12.

“8 Persson, 2003-05-20 [36]
* Sturk, 2003-05-12 [39]
%0 persson, 2003-05-20 [36]
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Figur 2: Karta ver omradet Vildanden med fastighetsbeteckningar.

13.1.4 Nu géllande planer
Omradet Vildanden omfattas av tva planer. Den ildsta, fran ar 1966, &r en stadsplan®’ och
giller for Vildanden 8-12. De befintliga byggnaderna inom omradet svarar mot den tilldtna
exploateringen. (Se bilaga 1)

Den andra planen, som upprittades 1996, ér en detaljplan®® och omfattar Vildanden 4-7 samt
Allingen 1 och tilldter endast uppforande av uthus och mindre gérdsbyggnader pé delar av den
obebyggda marken. Planen visar dven omrdden som &r reserverade for vegetation.
(Se bilaga 2)

13.1.5 Utvecklingsmdjligheter

I slutet av 1990- talet genomférde AF Bostéder ett projekt som kallades ”Utvecklingsinriktad
fastighetsforadling” (UFFA). Projektet syftade till att utreda utvecklingsmdjligheterna for AF
Bostiders fastighetsbestdnd. I och med UFFA uppmirksammades bland annat tvd utveck-
lingsomraden pa Vildanden. Det ena 4dr omradet kring Vildandsvigen— Vildgasvigen som
idag bestar av mycket asfaltbelagda ytor, i form av gator och parkeringar. Trafiken till
omradet matas frén tva hall pa breda, lagt trafikerade gator och parkeringsplatserna #r daligt
utnyttjade.

51 Aktnr: 1281K-261:B907 [29]
52 Aktnr: 1281K-654:B1347 [28]
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Figur 4: Bild over parkeringen, tagen frén toppen
av Vildgasvdgen.

Figur 3: Bild dver parkeringen, tagen firan slutet av
Vildgasvdgen.

Parkeringsomradet behdver omdisponeras for att bittre hushdlla med markresurserna. I
normala fall berdknas parkeringsbehovet for bostéder till en parkeringsplats per bostadsenhet.
I studentsammanhang &r motsvarande siffra en parkeringsplats per tio bostadsenheter vilket
for omradet Vildanden skulle innebéra ett parkeringsbehov om 107 platser.” I dagsliget har
AF Bostidder 156 parkeringsplatser inom omradet Vildandsvigen — Vildgdsvigen och
ytterligare 99 platser pa fastigheten Allingen 1. Vi har vid fyra tillfillen mitt beliggnings-
graden pa parkeringsomrddet Vildandsvigen — Vildgasvigen och denna var vid samtliga
tillfillen under 50 % (tabell 2). Allingen 1 befanns ha en #nnu ligre beliggningsgrad
(tabell 3). Detta visar pad goda mojligheter till en minskning av antalet parkeringsplatser.
Tabellerna nedan visar vdra mitningar och ska endast ses som en fingervisning pa
beldggningsgrad for parkeringarna eftersom endast ett fital métningar 4r gjorda. Genom att
enbart utgd frin dessa métningar kan den laga beldggningen inte vetenskapligt sékerstillas.

Datum och tid (vardagar) 30/9, 7:05 30/9, 9.50 30/9, 16.45 7/10, 21.45 Genomsnitt
AF Bostéder ‘ 31% 29% 37 %
Bostadsrittsféreningen 4% 40 % 47 % 42, %
Tabell 2: Uppmditt beldggningsgrad pa parkeringarna vid Vildandsvéigen — Vildgésvigen

Datum och tid (vardagar) 23/10,9:00 | 7/11,15:50 | 7/11, 17:40 13/11, 20:50 Genomsnitt
Parkering 1 (vid kiosken) 0% 19% 17% 13% 12%
Parkering 2 17 % 27 % /0 26 %
Summa 9% 23% 24 % 22 % 20%

Tabell 3: Uppmiitt beldggningsgrad pd parkeringarna pa Allingen 1

Det andra utvecklingsomradet dr Allingavigen som idag, tillsamglans med moérka och slutna
fasader pd Vildanden 4 och 5, tycks skapa en skiljegrins mellan Allingen 1 och de resterande
Vildandsfastigheterna.

53 Persson, 2003-10-16 [36]
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Figur 5: Bilder som visar de slutna fasaderna mot Allingavéigen

13.2Visioner fér omradet Vildanden

Bostadsomradet haller idag pé att halka ner” pa AF Bostéders lista dver attraktiva omraden.
AF Bostéder har en onskan att dga ett omrade som ér attraktivt att bo i &ven om efterfragan pa
studentbostéder i Lund skulle foréndras. En ytterligare onskan &r att f4 en mer naturlig fastig-
hetsindelning med farre och mer lédtthanterliga fastigheter. Foretaget efterfragar ockséa fler
byggmaojligheter for nya bostider.**

Visionen &r att skapa ett vidlkomnande omrade. Malet 4r att géra omrddet mer
sammanhingande och p& bekostnad av bland annat parkeringsplatser oka inslaget av trid,
buskar och grisytor. En annan onskan &r ett trevligare parkeringsomrade anpassat efter
verkligt behov och som matas via en vig fran mitten av parkeringsomrédet. Mélet dr ocksé att
minska trafiken och hastigheten inom omréadet samt att flytta busstrafiken fran Allingavigen
till Fjelievdgen. For att géra omréddet mer inbjudande och oppet skulle de slutna och morka
fasaderna behdva en uppfraschning. Malen kan sammanfattas som foljer:

ett mer sammanhéngande och gronare omrade

firre och mer litthanterliga fastigheter

trevligare parkering

mindre trafik

lagre hastigheter

ny strickning av parkeringsvégen (Vildandsvégen — Vildgasvigen)
ingen busstrafik inom omrédet Vildanden

uppfriaschning av fasaderna

ett 6ppnare och mer vidlkomnande omrade

.

13.3 Fastighetsbildningsplan

13.3.1 Syfte

Syftet med fastighetsbildningsplanen &r att omrédet ska bli mer sammanhéngande, vilket gors
genom att integrera parkeringsplatserna med bostadsomradet samt att koppla samman
Allingen 1 med Vildandsfastigheterna. Tanken &r ocksi att minska antalet fastigheter for att
forenkla det administrativa arbetet. Genom foréndringarna uppnds férhoppningsvis en bttre

34 Persson, 2003-05-20 [36]
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markanvéndning av omrédet. Forindringarna inom omrédet kommer att fokuseras pa
Alllngavagen och asfaltomradet vid Vildandsvigen - Vildgasviigen. Tvd mojliga sitt att
forandra Allingavigen for att fi omradet mer sammanhéngande presenteras i
fastighetsbildningsplanen. For omradet Vildandsvigen — Vildgasvigen presenteras tre
tinkbara utvecklingar. De olika forslagen for de bdda omradena &r inte beroende av varandra
och kan kombineras pé valfritt sitt.

13.3.2 Allingavégen
¢ Ett alternativ innebar att den nuvarande strickningen av busslinjen behélls, det vill
sdga att busshallplatsen pa Allingavigen blir kvar. Eventuellt skulle végstrackningen
Allingavigen — Gisslingaviigen kunna ritas ut. Om Allingavigen smalnas av till en
gata med endast behorig trafik, sdsom buss, sopbil, utryckningsfordon och boende kan
utrymmet som frigors anvindas for att skapa ett gronare omréade.

=3
Vildgdsvdgen =4
| @ %
&
5]
it
Vildandsvdgen
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Figur 6: Végstrdckning Allingaviigen-Gdsslingavigen rdtas ut.

e Ett annat alternativ som innebér en stdrre foréndring av Allingavigen ér att busslinjen
flyttas ut till Fjelievéigen. Trafiken pa Allingavigen skulle dirmed minskas avsevirt.
Utrycknings- och sophémtningsvig kan anordnas genom att anlégga en gérdsgata. P4
en girdsgata giller att fordon inte far foras med hogre hastighet &n géngfart, att
parkering endast far ske pé sérskilt anordnade parkeringsplatser och att fordonsforaren
har véjningsplikt mot géende (TrafikF 8:1). Genom att anldgga en gardsgata skulle fler
bilister vilja Fjelievdgen istéllet for Allingavigen. Forindringen medfor att det
omrade som kan anvindas som gronomréde blir storre.

Bada alternativen innebir att Allingavigen blir mer inbjudande och trivsammare att vistas vid.
An mer trivsammare blir det om fler buskar och trid planteras. Till f6ljd av att omrédet kring
végen blir grénare kopplas pentryrummen pd Allingen 1 pa ett naturligare sitt samman med
resterande omrade sydvist om Allingavigen.

13.3.3 Parkeringsomradet Vildandsvégen — Vildgasvégen

Forslagen for Vildandsvagen — Vildgasvigen foreskriver en detaljplanezindring, dels for att
forédndra védgarna inom omrédet som idag ligger pd allmén plats och dels for att skapa exploa-
teringsmdjligheter inom omrade A, se nedan.
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1. En tédnkbar utveckling for omradet Vildandsvégen - Vildgasvégen é&r att de bada
végarna tas bort, vilket skulle mojliggora en ny vigstrackning i mitten av omrédet.

’ l ‘ B{?stadsrﬁitsférenm%en ‘
T
w
4 i ( ) (G&sandsvdgen —~
1) © //’ )C
1§ ’
AF Bostdder
]
KJ ‘ ‘ Bo;xtadsra‘itgarening:en I
— . ’
[
4 : O L ) Gdsandsvdgen )L\\
—/I ) C .
AF Bostdder ‘

Figur 7: Tva forslag pa ny vagstrédckning, skillnaden mellan forslagen dr vindplatsens placering. Pa den
dversta bilden dir vindplatsen pa AF Bostéders sida om viigen, vilket medfor att Bostadsrdttsforeningen
har sitt parkeringsbehov uppfyllt ndra sina bostéder. Under omrade A finns en bilvig som leder till
forskolefastigheten Vildanden 12 invitat.(For bild Gver omradets utseende idag, se figur 2).

Borttagandet av vigarna kan innebédra en drastisk minskning av de asfaltsbelagda
ytorna i omradet. I samband med omlédggningen av gatan kan fler buskar och trid
planteras. Genom f6réndringen minskas antalet parkeringar. En del i férnyandet kan
ocksa vara att utnyttja omradets sodra del (i figur 7 markerat med A) till att uppfora en
ny byggnad. Denna skulle till exempel kunna inrymma bostdder, affirsverksamhet,
kontor eller resturang. Genom att omradet far en ny tillfartsviag och eventuellt en ny
byggnad skapas inte bara gronytor utan ocksa en kénsla av att vigen leder fram till ett
mal (byggnaden) istdllet for att bara tjana som tillfart till parkeringarna.
Fordndringarna skulle leda till en bittre miljo for de boende och marken runt
parkeringarna skulle kunna anvindas pa ett mer effektivt sétt, bland annat genom att
nya exploateringsmdjligheter skapas. Parkeringsvdgen kommer fortsdttningsvis att
bendmnas "Gésandsvigen”.
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2. En annan moéjlig utveckling for omrédet kan vara att parkeringarna endast matas via

Vildgésvdgen, pa detta sitt minskas vigomradet med cirka 50 %. Eftersom
parkeringarna i dagsldget inte anvdnds fullt ut (tabell 2 och 3) kan ett antal
parkeringsplatser goras om till grénytor. Reduceringen av asfalt tillsammans med mer
gronytor skulle ge ett trevligare intryck och didrmed ett mer attraktivt omrade att bo i.
Aven Vildgésvigen behover en upprustning, trid kan planteras for att skapa en
smalare gata som bittre passar in i omradets nya karaktir med fiirre parkeringar och
mer gronytor.

J 1 Bostadsréttsfreningen ’ L

AF Bostdder

Figur 8: Parkeringarna matas fran Vildgdsvigen som i princip dr ofdrdndrad.. Marken fran
Vildandsvdgen integreras med Vildandsfastigheterna.

En tredje mojlig utveckling av omréadet skulle vara att hela Vildandsvigen och en del
av Vildgésvigen tas bort. Den borttagna delen av Vildgasvigen ersitts med en vig
som #r mer integrerad i parkeringsomradet. Agandet av parkeringarna inom omradet
skulle i sé fall delvis fordndras. Aven hir anliggs gronytor och fler trid planteras pa

delar av de stora asfaltsomradet.
Bostudrsréttsﬁlirenmgen J
|

—S

AF Bostider

Figur 9: Parkeringarna matas via Vildgasvigen som hdr dr integrerad i parkeringsomradet. Den héir
bilden visar inga nya exploateringsmdjligheter.

13.3.4 Ny Fastighetsindelning
Fastighetsindelningen for omradet behover foréndras och antalet fastigheter minskas, nedan
presenteras tva forslag pa indelningar:

1.

Indelning Nya och Gamla Vildanden

Denna fastighetsindelning gors efter nu anvinda ekonomiska indelning. Indelningen
innebir att Vildandsomradet bildar tvé fastigheter, en med ny bebyggelse (uppford
1997) och en med #ldre bebyggelse (uppford mellan aren 1963 och -64).
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Figur 10: Indelning Nya-Gamla Vildanden

2. Indelning Ensam- och Sammanboende
Aven i detta forlag delas omradet Vildanden in i tva fastigheter, den hir gangen med
hénsyn till boendeform. Indelningen sker efter ensamboende, det vill sdga korridors-
eller pentryrum avsedda for endast en person, respektive sammanboende, ldgenhet
avsedd for fler &n en person.
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Figur 11: Indelning Ensam- Sammanboende

Bada forslagen pa ny fastighetsindelning kan kompletteras med att AF Bostéders parkerings-
omrade integreras med foretagets bostadsfastigheter.
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13.4 Genomférande av Fastighetsbildningsplan

Nedan beskrivs de fordndringar som krévs for att kunna genomféra de beskrivna forslagen.
For Allingavéigen redovisas bida forslagen. For omradet Vildandsvigen — Vildgasvigen
redovisas inte forslag tvd, det vill siga det forslag dir Vildgésvigen behélls, detta for att
forslaget medfor liknande forédndringar som férslag tre, med skillnad att inget dgobyte av
parkeringsmarken sker. For att kunna genomféra fastighetsbildningsplanen behéver hinsyn
tas till f6ljande faktorer:

Markégande
Detaljplaner
Samarbete
Tillfartsvégar

13.4.1 Allingavégen

Visionen som medfor att busstrafiken flyttas frin Allingavigen mojliggor ett dgarbyte av
vigen, det vill séga att AF Bostéder kan kopa Allingavigen av Lunds kommun. Kopet gér det
majligt for AF Bostéder att integrera fastigheten Allingen 1 med Vildandsfastigheterna. For
att dndra vigomraddet frdn allmén plats till kvartersmark, efter ett &garbyte, krivs en
detaljplanedndring. Fordndringen forutsitter ett samarbete med Lunds kommun dir
overenskommelse om eventuellt kép maste till. For att uppnd en fordndring inom omradet
genom till exempel en gardsgata kridvs ett samarbete med kommunen sérskilt d bussens
linjestrickning &r oférdndrad. For att rita ut bussens korstricka mellan Allingavigen och
Gisslingavigen maste en del av parkeringsomréadet pa Allingen 1 tas i ansprak, vilket ocksa
kraver en detaljplaneéndring. I det har fallet méste den berérda kvartersmarken goras om till
allmén plats.

13.4.2 Vildandsvégen — Vildgasvégen

For att rusta upp parkeringsfastigheterna kring Vildandsvigen — Vildgasvigen, enligt de
forslag vi framlagt, krdvs att AF Bostdder, Lunds kommun och Bostadsrittsféreningen
samarbetar och gemensamt kommer &verens om omrddets utveckling. AF Bostider och
Bostadsrittsforeningen skulle till exempel kunna képa den nu kommunigda vigmarken och
genomfora de fordndringar som beskrivs i forslagen. Den ténkta utvecklingen for
Vildandsvidgen — Vildgésvigen forutsitter en detaljplanedndring eftersom vigarna inom
parkeringsomradet kommer att tas bort och/eller fa en ny strickning, vilket innebr att allmén
plats delvis kommer att 4ndras till att vara kvartersmark. Om ny bebyggelse ska kunna tillatas
inom parkeringsomrédet kréver dven detta en detaljplaneéindring. P4 den nya viigen i omradet
kan en gemensamhetsanléggning inrittas beldgen pa mark som &dgs av AF Bostéder respektive
Bostadsrittsforeningen. Hela végen forvaltas av en samfillighetsforening. Alternativt kan
viagen dven i fortsittningen #gas och forvaltas av Lunds kommun. Agandet av
parkeringsplatserna kan da lampligen fordelas pé vardera sidan om vigen.
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T T
Bostadsrdttsforeningen

AF Bostdder

Figurl2: Agandet av parkeringsplatserna fordelade pa var sin sida om Gasandsvigen, de gramarkerade
omrddena kan hér dgas av Bostadsrittforeningen.

En nackdel med att ta bort de befintliga véigarna &r att dragningar av ledningar for till exempel
vatten, avlopp, telefon och bredband pa kommunal mark, inte alltid finns dokumenterat. Detta
gor det svart att griva i marken utan att riskera att ledningarna forstors. Speciellt bor tinkas pa
de grunt dragna ledningarna for bredband.”

Behovet av cykel- och mindre tillfartsvéigar maste ocksa tillgodoses inom omrédet. Detta gérs
lampligen genom att de befintliga smévédgarna mellan husen kopplas samman med
Gésandsvigen alternativt Vildgasvégen.

En ungefirlig kostnad for att genomféra en fullstindig foréndring av parkeringsomridet
Vildandsvigen — Vildgasvigen berdknas som om asfalten inom hela omréadet skulle tas bort
och ersittas av ny asfalt. Omradets yta berdknas genom summering av parkeringfastigheternas
markareal (tabell 1). Denna areal multipliceras sedan med tvéa efter antagandet att de bada
vigarna utgdr samma storlek som parkeringsfastigheterna tillsammans. Kostnaderna anges
exklusive moms. Totalsumman beriknas enligt nedan till ca 5,4 miljoner kronor. Berik-
ningarna har gjorts efter antagandet att anldggande av véxter och tridd ar att jimfora med
anldggande av asfalt.

kr/m? Yta Kostnad kr
Upprivning av befintlig asfalt 28,62
Borttransport av riven asfalt 16,96
Sektionskostnad, ny asfalt 252,17
Summa kostnader 298
Summa 18 240 5430 960

Tabell 4: Berdkning av ungefirlig kostnad for asfalt vid omldggning av parkeringsomradet Vildandsviigen -
Vildgasvéigen.”®’

13.4.3 Ny Fastighetsindelning

Ny fastighetsindelning kan skapas genom fastighetsreglering (FBL 5:e kapitlet) eller
avstyckning (FBL 10:e kapitlet) och sammanldggning (FBL 12:e kapitlet).
Forrdttningskostnader for ovanstdende fordndringar i fastighetsindelningen uppskattas till
mellan 50 000 och 100 000 kronor (uppgift frén lantmiteriet i Skane). I fastigheterna kan

> Kllgvist, 2003-10-24 [38]
56 Wikells, 2002, 2:005 [11]
37 Wikells, 2003, 21 kap BE s. 14 [12]
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Allingavigen (om AF Bostider fir majlighet att kopa vigomradet av Lunds kommun) och AF
Bostdders delar av parkeringsomrédet Vildandsvigen — Vildgasvégen integreras genom
fastighetsreglering. Nackdelen med att skapa ny fastighetsindelning med hjilp av
fastighetsreglering &r att de inteckningar som belastar den inreglerade marken blir ogiltiga och
nya pantbrev didrfor méste tas ut vilket medfor nya kostnader for pantbrev. Vid
sammanldggning uppkommer inga nya kostnader for pantbreven.

Fastighetsindelningen Nya och Gamla Vildanden kan &stadkommas genom att Vildanden
4-11 laggs samman till en fastighet, vilken i arbetet fortsittningsvis kallas Gamla Vildanden.
Dérefter gors en avstyckning fran Gamla Vildanden av byggnaden frén 1997 tillsammans med
mark som sedan sammanliggs med Allingen 1, sedermera Nya Vildanden.

Indelningen Ensam- och Sammanboende kan géras genom tva separata sammanliggningar.
Allingen 1 och Vildanden 4-7 blir fastigheten “Ensamboende” och Vilanden 8-11 blir
fastigheten ”Sammanboende”. Eventuellt kan gridnsen mellan de béda fastigheterna justeras
genom fastighetsreglering.

13.5Analys av ny fastighetsindelning

13.5.1 Uppfylls ldmplighetskraven i FBL?

Lamplighetskraven som stills i FBL 3 och 5 kap innebir att fastigheten ska vara av limplig
utformning och storlek samt f6lja bestimmelser i géllande planer. Dessutom ska fastigheten
vara varaktigt lampad for sitt &ndamal.

Genom att asfaltomradena (Allingavéigen och omréadet Vildandsvigen — Vildgasviigen) gors
om och integreras med bostadsomradet, frimjas ett béttre markutnyttjande inom omrédet. Om
fasaderna pa Vildanden 4 och 5 dessutom gjordes mer 6ppna skulle omrédet vid Allingavigen
bli mer sammanhéngande och trevligare att vistas i. De tvé forslagen pé ny fastighetsindelning
dr anpassade till den befintliga bebyggelsen, vilket indelningarna inte &r idag (se Vildanden 4
och 7). Den fordndrade fastighetsindelningen gor det méjligt att bruka fastigheterna som
sjdlvstindiga enheter. Aven indelningarna i sig 4r anpassade efter den befintliga bebyggelsen
da de tar hédnsyn till byggar (Nya Vildanden och Gamla Vildanden) alternativt boendeform
(Ensam- och Sammanboende). Den administrativa hanteringen av omradet kommer att
forenklas genom férre fastigheter. Bada forslagen pa ny fastighetsindelning kan dirmed anses
svara mot limplighetskraven eftersom de #r bittre limpade for AF Bostiders varaktiga
nyttjande av omradet Vildanden.

Forslagen kréaver fordndringar i géllande planer, vilket kommunen i dagsléget 4r positiv till.
Kommunen vill i dagsléget inte ta stéllning till om ytterligare bebyggelse ska tillatas.”®

13.5.2 Konsekvenser for AF Bostéder

Bada forslagen till ny fastighetsindelning innebér att antalet fastigheter i omradet kommer att
minska viésentligt. Férre fastigheter skulle underlitta forvaltningen av Vildanden. Hanteringen
av pantbrev och introduktion av omradet for ny personal underlittas.

De presumtiva koparna kan dock minska i antal da fastigheterna efter indelningen blir stérre
och svérare att sélja utan avstyckning. Fastigheterna 4r idag samtaxerade vilket innebir att det
med de nya indelningarna blir littare att avldsa taxeringsvirdet for en specifik fastighet. Att
kunna berékna taxeringsvirdet underléttar bland annat vid langivning.

8 Killgvist, 2003-10-24 [38]
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En fordel med att indela Vildanden i Nya respektive Gamla Vildanden &r att termerna redan &r
etablerade inom foretaget. En annan fordel, i jimforelse med indelningsalternativet Ensam-
och Sammanboende, &r att alla byggnader inom respektive fastighet har samma byggar. Detta
kan underlitta vid bland annat berdkning av fastighetsskatten.

Indelningen i Ensam- och Sammanboende ar
fordelaktig ur ett flertal aspekter. Skulle behov
finnas att sélja delar av Vildanden skulle
Sammanboende delen troligen vara littare att
sélja eftersom familjeldgenheterna &r lattare att
anpassa till nya &gare, oavsett om dessa &ir
inriktade mot bostdder for studenter eller
allménhet. Vidare finns det en naturlig
avgransning mellan ensam- och
sammanboendedelarna i form av en gangvig
och ett stérre gronomrade. Indelning gjordes
redan 1963, men av ndgon idag okénd anledning | | . -
indelades de tva befintliga fastigheterna i ett — Figur 13: Bild pa cykelvigen mellan ensam och
antal mindre fastigheter. sammanboende. sett fran Vildandsvigen.

Jiamforelse mellan de tvé foreslagen pa ny fastighetsindelning:
Varfor ska indelningen Nya — Gamla Vildanden véljas?

1. Ekonomisk indelning som anvéands redan idag

2. Byggnaderna inom respektive fastighet har samma byggér

Varfor ska indelningen Ensam- Sammanboende véljas?
1. Var och en av fastigheterna fokuserar pa en viss typ av boende
2. Naturlig avgransning mellan fastigheterna
3. Lampligare fastigheter vad giller utformning och storlek

13.5.3 Ekonomiska konsekvenser fér AF Bostdder
o Kommer kreditsékerheten att forbattras? Kreditsdkerheten kommer inte att forédndras
om fastigheterna sammanligges. Det som beddms &r dgarens betalningsférméaga samt
kontrakt, lige med mera, vilket inte kommer att forindras genom de nya
indelningarna.59

e Stiger marknadsvirdet? Marknadsvirdet beror pd konsekvenserna fér AF Bostidder
som beskrivits ovan. Troligtvis kommer marknadsvérdet inte att férdndras sd mycket
pé grund av 4ndrad fastighetsindelning. Andring av gator och déirmed miljon i omradet
borde dock medfora en viss okning av marknadsvérdet eftersom omréadet blir mer
attraktivt utformat.

13.5.4 Sammanfattning av genomférandeatgéarder
o Klartecken fran kommunen pa att ny detaljplan for asfaltsomradena kan upprittas.

o For att uppna kravet pé lamplig fastighet maste till exempel anslutningar till géng- och
cykelvégar 16sas.

%9 Callsen, 2003-10-02 [35]
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* Bostadsrittsforeningen maste, i de forslag vi framlagt, vara med pa foréndringarna for
parkeringsomradet vid Vildandsvigen — Vildgasvigen.

* Ny fastighetsindelning maste godkinnas av pantrittshavaren eftersom foriandringarna
medfoér en omdisponering av marken och dirmed #ven av virdena inom omradet
Vildanden. Detta 4r troligen inget problem eftersom lanen #r gemensamma for alla AF
Bostéders fastigheter och kreditsidkerheten forblir oférindrad.

® Ansvarsforhdllandet for Gésandsvigen méste regleras. Troligtvis kommer AF
Bostéider och Bostadsrittsforeningen att dga végavsnitt p& respektive fastighet och
forvalta vigen genom en gemensamhetsanliggning med deldgarforvaltning. Ett annat
alternativ &r att bilda en samfillighet dar forvaltningen sker med en samfillighets-
forening dédr foreningen dger vigen. Ett tredje alternativ 4r att Lunds kommun #ger
Gasandsvigen.

13.6 Slutsats

Vi foreslar att indelningen sker efter Ensam — Sammanboende eftersom omridet Vildanden da
far en tydlig avgrénsning mellan de olika boendetyperna. Grinsen mellan fastigheterna far en
rak strédckning och kénns naturlig med tanke pa det gronomréde och den gangvig som skiljer
fastigheterna at. Genom den nya fastighetsindelningen kan en ldttare hantering av fastig-
heterna mdjliggéras for AF Bostader. For parkeringsomradet Vildandsvégen — Vildgasvigen
foreslar vi den fordndring som innebir att vigen forlaggs till mitten av omrddet och dgs och
forvaltas av Lunds kommun samt att fgandet av parkeringsplatserna fordelas pa varsin sida
om Gasandsvigen. Om de foreslagna forandringarna av Allingavigen respektive parkerings-
omréddet Vildandsvigen — Vildgasvigen genomfors parallellt med lantmiteriforrittningen blir
omradet Vildanden trevligare att vistas i och forhoppningsvis dirmed ocksé attraktivare som
bostadsomréde. Forandringarna av asfaltsomradena kréver en detaljplaneindring for att kunna
genomfbras, detta verkar dock inte vara ndgot hinder eftersom Lunds kommun har visat
intresse for forslagen. En viktig faktor for att kunna genomfbra férindringarna av
parkeringsomréadet Vildandsviagen — Vildgasvégen dr att Riksbyggens Bostadsrittsforening
Klosters Falad i Lund ocksa stiller sig positiva till férslaget.
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14 Sparta

Omradet Sparta dr beldget ca 2 km Oster om Lunds Centrum och dr AF Bostéiders fjarde
storsta omrade sett till total yta av lokaler och bostdder. Antalet bostader uppgar till 555
stycken®. :

14.1Beskrivning av omradet

Fastigheten har en total areal av ca 25 000 kvm och #r taxerad till ca 209 miljoner kronor®'.
Fastigheten bestar bland annat av en byggnad med fyra huskroppar, vilka inrymmer
korridorsrum, ldgenheter, kontor, butiker, konferenslokaler, hotell och resturang.

Figurl4: Omradeskarta Sparta®

14.1.1 Bebyggelse

Sparta byggdes i borjan av 1970-talet for att bli "Lunds studentcentrum”, byggnaden skulle
inrymma mojlighet till boende, studier, néje och handel®. Killarplanet (plan 1) bestdr av ett
antal konferens- och festlokaler samt driftutrymmen. Den storsta samlingslokalen, Olympen,
breder ut sig over tvd plan (plan 1 och 2). Manga av lokalerna i kéllarplan, Olympen
undantaget, 4r i stort sett fonsterlgsa. I entréplan (plan 2) finns bland annat ICA, bank och
resturang samt ett flertal underutnyttjade undervisningslokaler som tidigare hyrts av Lunds
universitet. Plan 3 bestdr av kontor och markldgenheter samt 42 stycken tillfilliga
korridorsrum inrymda i vad som tidigare var kontorslokaler hyrda av universitetet. De dversta
véningarna, plan 4-6, inrymmer cirka 500 korridorsrum. Nér Sparta byggdes var det tinkt att
plan 3 skulle fungera som en buffertvdning. Ljudet frdn kommersen pa plan 2 skulle hindras
fran att komma upg4 till vaningarna ovanfor. Idag anvidnds A-husets (se figur) tre Gversta
véaningar som hotell™.

50 www.afb.lu.se, 2003-10-22 [21]

¢! AF Bostider Arsredovisning 2002 [32]
© www.afb.lu.se, 2003-10-22 [21]
 www.afb.lu.se, 2003-10-22 [21]

5 Persson, 2003-05-20 [36]
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14.1.2 Markéagoférhéallanden

Omrédet Sparta ligger pa fastigheten Studentkiren 1 som #gs av AF Bostider. Den
obebyggda marken Gster om Sparta, Helgonagérden 7:10, 4gs av Lunds kommun och
arrenderas av AF Bostéder.
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Figur 15: Fastigheterna Studentkaren 1 och Helgonagdrden 7:10.

14.1.3 Nu géllande planer

Omradet Sparta omfattas av tvd planer, en stadsplan frén 1967%° (se bilaga 3) och en
detaljplan fran 1989%. Marken &r bebyggd upp till maximal exploateringsgrad och ytterligare
bebyggelse kan darfor inte tillatas utan planindring. Helgonagarden 7:10 omfattas av en
stadsplan fran 1974%7 och fér i dagsldget endast anvindas for parkerings-, idrotts- och
rekreationsdndamal.

14.1.4 Utvecklingsmdjligheter

I dagsléget 4r de lokaler som finns inom Sparta underutnyttjade. Bristen pa storre lokaler i
Lund och léget intill forskningsbyn Ideon ger goda forutsittningar for Sparta att vara attraktivt
for foretag. Aven andra faktorer sdsom bra kommunikationsmdjligheter och narheten till
utbildning och service visar pa att omradet skulle vara attraktivt vid lokaliseringsbeslut for
foretag®®. Trots detta star undervisningslokalerna pé entrévéningen tomma och Olympen, den
stora samlingslokalen, &r i stort sett oanvénd. Vidare bidrar den stora parkeringen bakom Ica
Tuna sévil som parkeringshuset, avfallscontainern och entréerna bade fran Centrum och fran
oster till att forsamra Spartas helhetsintryck.®’

© Aktnr: 1281K-285:B934 [30]
% Aktnr: 1281K-518:B1234 [27]
67 Aktnr: 1281K-351:B1073 [31]
¢ Berg, Eliasson, 2003, s. 25 [1]
% Persson, 2003, s. 39 [33]
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Figur 16: Spartas entré i rikining Lunds centrum Figur 17: Spartas dstra entré

For att Sparta ska bli ett intressantare och mer attraktivt omréde for foretag behéver till
exempel parkeringarna, de bada entréerna och taken mellan huskropparna féréndras. En stor
del av Spartas framsida upptas av parkering, vilken i stort sett enbart bestar av betong och
asfalt. Aven parkeringshuset och for parkeringsomradet avgrinsande murar ir byggda av
betong. Entréerna dr tranga och delvis skymda av avfallscontainrar och skulle kunna utformas
pé ett mer inbjudande sétt. Mellan huskropparna 4r taken morka och vissa &ér bebyggda med
skrymmande ventilationsanldggningar och andra anordningar. Lang tid har gatt sedan flertalet
av Spartas lokaler rustades upp, vilket gor att &ven insidan behover forandras.

Figur 18: Vy éver taket pa Sparta Figur 19: Parkeringar pa Spartas framsida.

14.2 Visioner fér omradet Sparta

Med ovanstdende beskrivning som bakgrund behdver omradet Sparta utvecklas for att géras
mer attraktivt och tilltalande vid foretags lokaliseringsbeslut och didrmed o6ka lokal-
utnyttjandet. Ténkta scenarier for Spartas utveckling presenteras nedan’.

e Handel
e Friskvard och utbildning
e Kongress

7 Scenarierna har framkommit genom diskussion med AF Bostider
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Studentbostéderna pé plan 4 - 6 forblir bostéder i alla scenarierna.

Handelsscenariot innefattar endast livsmedelshandel. Totalt finns 15 000 kvm lokaler inom
Sparta som skulle kunna anvéndas for handelsindamél, men eftersom Lunds kommun inte
tillater fler handelscentra &r detta scenario svart att genomféra. Scenariot kan kombineras med
kontorsverksamhet pa plan 3.

Det andra scenariot innebér att Olympen byggs om till en friskvirdsanléggning och att Lunds
universitet &terigen hyr undervisningslokalerna pé plan 2 och kontorslokalerna pa plan 3.
Friskvérdsanldggningen skulle till exempel kunna innehalla tréningsanldggning och resturang.
Scenariot medfor, i jamforelse med de andra forslagen, forhéllandevis sma ingrepp och #r
med avseende pa det litt att genomfora. Det svara blir att hitta ndgon som kan ta kostnaderna.
Att till exempel ligga kostnaderna for ombyggnaden av Olympen pé en ténkt hyresgist skulle
ge en orimligt hog hyra.

Det sista scenariot, ett kongresscenter, 4r den troligaste utvecklingen och det forslag som AF
Bostéder arbetar pd. Olympen &r den storsta anldggningen av sitt slag i Lund och rymmer upp
till 1 000 kongressittande personer och vid konserter upp till 3 000 personer pi sitt- och
stéplatser. Att behovet och intresset av ett internationellt kongresscenter i Malmo- Lund
regionen finns indikeras bland annat av de tidigare planer som Lunds kommun och
AllSportsBiz Ltd:s hade pé att bygga en kombinerad is- och kongresshall p& Klostergarden i
Lund. Aven PNB:s planer pa att bygga ett kongresscenter i Malm visar pa samma behov. Det
svira med det hdr scenariot 4r att ett projekt av den hir storleken stiller stora krav pa
finansieringen, oftast krdvs mer &n en finansidr. En 16sning kan vara att dela in Sparta i
mindre fastigheter med olika dgare som delar pé kostnaderna. Detta scenario kommer att ligga
till grund for vért forslag till fastighetsbildningsplan for Sparta.

Alla tre scenarierna kréver att Spartas utsida genomgér en stor foridndring for att locka fler
bestkare och hyresgister. Bland annat maste entréerna och omrédet runt Sparta goras mer
inbjudande.

14.3 Fastighetsbildningsplan

14.3.1 Syfte

Syftet med fastighetsplanen &r att astadkomma en béttre markanvéndning och didrmed ett
l6nsammare omrade.

14.3.2 Kongresscenariot

I dagsldget finns endast 50 hotellrum inom omrédet Sparta, ett kongresscentrum skulle
komma att kréva ett hogklassigt hotell med minst 150 rum. Flera alternativa platser finns for
ett nytt hotell. Matvaruaffiren har ett av de bista ldgena pd omradet, lokalerna ligger pa
Spartas framsida, det vill séga i riktning mot Lunds Centrum. Att uppfora ett hotell hir skulle
ge Sparta en trevlig och inbjudande entré. En annan idé &r att uppfora ett nytt hotell pa
kommunens fastighet dster om Sparta. I bada fallen skulle lokalerna som inrymmer nuvarande
hotell Sparta dtergé till att vara studentbostider. Ett tredje alternativ &r att komplettera det
befintliga hotell Sparta med en ny byggnad innehillande 100 rum. Fér att etablera ett
internationellt kongresscentrum pd Sparta krivs en rejil uppfrischning av befintliga lokaler
och entréer.
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Lund har brist p& studentbostéder, bdde for ensam- och sammanboende studenter, en del i
utvecklingen av Sparta kan dérfor vara att bygga fler. Bostédderna skulle kunna inrymmas i tva
nya vaningar, byggda ovanpé den befintliga byggnaden.

14.3.3 Ny fastighetsindelning

Onskemélen frdn AF Bostiders sida 4r att de idag underutnyttjade lokalerna ska komma till
anvindning. AF Bostdders inriktning pa studentbostidder medfor att alternativa 16sningar pé
dgandet och forvaltningen av lokalerna 4r intressanta. Ett uppdelat dgande kan astadkommas
genom tredimensionell (3D) fastighetsbildning. Den nya fastighetsindelningen gérs genom att
fastigheten Sparta delas in i tvd fastigheter, en kongressfastighet och en studentbostads-
fastighet. Den ena fastigheten, den som inte innefattar marken, blir en 3D- fastighet.

AD-fastighet

Plan t

b e ) R s ’
L oA A — 8 i
: : g e

Figur 21: Bild pa Sparta med 3D-fastigheten (studentbostadsfastigheten) markerad.med streckad linje. Den
punktestreckade linjen visar fastigheten med byggmdjligheter.
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14.4 Genomférande av fastighetsbildningsplan

14.4.1 Kongresscenariot

For att skapa plats for utbyggnad av omrédet kan parkeringshuset intill ICA Tuna behova
rivas. Aven den mark som ICA Tuna ligger pé kan tas i ansprak, en forutsittning for detta &r
att hyresgésten erbjuds en ny likvirdig lokal med jamforbar lokalisering. Butiken skulle
kunna flyttas in i huvudbyggnaden (till institutionslokalerna). Dirmed kan ICA Tunas lokaler
rivas och en ny byggnad kan uppforas pd samma plats. Vidare skulle ett kop av gronomradet
pd Spartas Ostra sida, som &gs av Lunds kommun, oka mojligheterna till ytterligare
utbyggnad.

Att etablera ett kongresscentrum i Lund kommer att kriiva stora ekonomiska resurser och
troligen flera finansidrer. Tre mojliga sitt att finansiera kongresscentret p4 #r att:

o AF Bostéder sidljer Sparta och ”blockhyr” studentbostéiderna.
e AF Bostider fortsétter som dgare och stér sjélva for alla forindringsomkostnader.

e AT Bostider siljer den kommersiella delen av Sparta, vilket mojliggors genom
tredimensionell fastighetsbildning. P4 detta sitt kan flera dgare dela pa kostnaderna for
ombyggnaden.

Genom de 6nskemdl AF Bostéder framfort har slutsatsen dragits att man kan tinka sig att
endast inneha studentbostadsdelen och dérmed sdlja mark och resterande byggnad. Detta
eftersom AF Bostider dr vil lampade att forvalta studentbostider och att det finns andra
foretag som &r bittre pa att handha kommersiella lokaler. Genom att inkludera marken i den
kommersiella delen ges en kopare av denna en storre handlingsfrihet for utvecklingen av
Sparta mot till exempel ett internationellt kongresscenter.

14.4.2 Ny fastighetsindelning

Den nya indelningen till kongressfastighet och studentbostadsfastighet gérs genom en
avstyckning. Efter avstyckningen kan marken tillhdra antingen kongressdelen eller student-
bostadsdelen. Markégandet avgor ocksa vilken del som blir den tredimensionella fastigheten
och som maste avgrinsas sévil vertikalt som horisontellt. Avstyckningen kan resultera i en
markfastighet bestiende av mark och kongressdel och en styckningslott sedermera
tredimensionell fastighet med studentbostider. Resultatet kan ocksa bli det omvinda, det vill
sdga att studentbostiderna bildar markfastigheten och kongressfastigheten blir avgrinsad
sévil horisontellt som vertikalt. Om AF Bostider planerar att bygga till fler vaningar ovanpa
de befintliga studentbostéiderna gérs detta i samband med avstyckningen genom fastighets-
bildning for en tillfillig separat luftfastighet, samt bygglovsansékan for densamma. Efter
firdigstillt byggprojektet kan den nybebyggda bostadsfastigheten liggas samman med
studentbostadsfastigheten. ~Anledningen till att en tredimensionell fastighet med
byggmdjligheter inte bildas beror pa risken for luftfastigheter. Lufifastigheter bildas da
byggprojektet inte genomfors inom genomforandetiden, vilken bestims vid lantmiteri-
forrdttningen. Om AF Bostéders fastighet bildas med utrymme for byggande och byggritten
inte utnyttjas finns risk att hela fastigheten atergér till sitt ursprung.

For att kunna gora de forédndringar som fastighetsplanen innebdr, det vill séga att bygga pa
fler vningar samt att anvidnda den obebyggda marken for exempelvis uppforande av ett
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hotell, krévs en #ndring av detaljplanen for omradet. Detaljplaneéndringar kan finnas om tva
o 71
ar' .

14.4.3 Gemensamhetsanléggning

Ritten att nyttja gemensamma utrymmena inom byggnaden maste tryggas. Detta loses bést
genom att inritta gemensamhetsanldggningar (GA) for ledningar, trapphus, hissar, fasad, tak,
parkering etc. Forvaltningen skots av en samfillighetsforening som liksom GA:n bildas vid
lantmiteriforrattning i samband med den nya fastighetsindelningen. En samfillighetsforening
kan skota flera olika gemensamhetsanldggningar.

14.5Analys av ny fastighetsindelning

14.5.1 Uppfylls ldmplighetskraven i FBL?

Léamplighetskraven som stills i 3:e och 5:e kapitlet FBL innebér att fastigheten ska vara av
lamplig utformning och storlek samt folja bestdmmelser i gillande planer. Dessutom ska den
vara varaktigt lampad for sitt &ndamal.

Att dela upp fastigheten Studentkéren 1 i en kongressfastighet och en studentbostadsfastighet
medfor att AF Bostdder far mojlighet till ett mer ekonomiskt dgande och att omradet Sparta
kan utnyttjas pa ett bittre sétt. Genom att renodla fastigheterna i anvéndningarna kongress och
bostider blir bada fastigheterna mer lampade for de specifika d&ndamalen och ddrmed littare
att dga. Ett alternativ till tredimensionell fastighetsbildning pa Sparta &r att AF Bostader séljer
hela fastigheten och att studentbostadsdelen sedan ’blockhyrs” av den nya dgaren. Nackdelen
med att endast blockhyra studentbostdderna #r att AF Bostider inte kan pantsitta sin del av
fastigheten.

AF Bostiders affirsidé ar att forse Lunds studenter med bostidder. Genom att en forsiljning av
de kommersiella lokalerna blir mojlig svarar fastigheten bittre mot AF Bostédders
specialkompetens och blir d& ekonomiskt mer 16nsam. Aven kongressfastigheten kan bli
lonsam om en ny #gare far mojlighet att utveckla fastigheten samtidigt som denna inte
behover dga studentbostéder.

For att en tredimensionell fastighet ska anses lamplig krévs att den far tillgang till beh6vliga
kommunikationer inom byggnaden, sdsom trappor, entréer etc, och om den #r avsedd for
bostadsindamal att den innehdller minst fem bostadsldgenheter. For lokaldndamal krévs
endast en lokal for att bilda en separat fastighet. De nybildade fastigheterna pa Sparta kan
anses ldmpliga ur 3D-fastighetsbildningsperspektiv  oavsett vilken som blir den
tredimensionella fastigheten om tillgangen till de gemensamma utrymmena kan tryggas.

Om ingen ytterligare bebyggelse ska goras inom omradet Sparta krdvs inga
detaljplaneéndringar for att genomfora en tredimensionell fastighetsbildning. Ska déremot de
foreslagna fordndringarna med till exempel bebyggelse pa parkeringsplatser och ytterligare
véningar pd befintliga huskroppar géras maste detaljplanen for omrédet &ndras. Om en
detaljplaneéndring genomfors uppfylls lamplighetskraven i FBL eftersom man kan anse att
fastigheterna efter fastighetsbildningen blir mer ldimpade och anpassade for sina &ndamal.

! Sydsvenskan, 2003-09-10, s. C4 [15]

64



14.5.2 Konsekvenser for AF Bostéder

Fordelar:

Genom att renodla verksamheterna i tvd fastigheter inom Sparta, en fastighet med bostider
respektive en med lokaler, mojliggors ett dgande efter kompetens. AF Bostider som &r
specialister pa att 4ga och forvalta studentbostdder kan fortsitta att #iga dessa och overlata
lokalerna till ett foretag som bittre kan forvalta och utveckla kommersiella lokaler. Genom att
den kommersiella delen avskiljs kan en ny #gare genomfora de planerade forindringarna
(kongresscentret) som annars hade blivit for kostsamma for en #dgare av hela den ursprungliga
fastigheten. Stora fastighetsvirden kan dérmed frigéras. Utvecklingsmojligheterna kan i och
med forsiljningen av den kommersiella delen komma att 6ka och locka nya anvindare till
Sparta. Forsiljningen av kongressfastigheten innebér att AF Bostider inte behdver finansiera
kostnaderna for renoveringen av den kommersiella delen. Antalet presumtiva kopare kan
ocksé komma att 6ka genom ett uppdelat dgande, sérskilt dd det finns foretag som inte vill dga
studentbostidder 6verhuvudtaget. Samtidigt kommer mojligheten att dela in ett byggprojekt i
flera mindre delar gora att fler vigar satsa riskkapital. Fordelarna ar alltsa:

¢ Renodlade verksamheter
e Agande efter kompetens
e Sparta kan utvecklas och attrahera nya anviindare
¢ Finansieringen av fordndringarna underlittas
e De presumtiva koparna dkar
Nackdelar:

Att indela Sparta i en markfastighet och en tredimensionell fastighet kan bli tidskrivande med
tanke pa byggnadens komplexitet, bland annat kommer det att ta tid att utreda var ledningarna
for till exempel elektricitet, virme, ventilation och vatten gér. Att 16sa kommunikationen
mellan de manga gemensamma utrymmena kan ocksé vara komplicerat. Kostnaderna for en
tredimensionell fastighetsbildning blir dérfor svéra att 6verblicka i forvig, dven det faktum att
endast ett fatal provforrittningar #r genomforda bidrar till osdkerheten. Brandtekniska
problem sasom egendomsskydd mellan fastigheterna finns ocksi. Problem i den framtida
forvaltningen av en byggnad kan uppkomma. En #gare av en tredimensionell fastighet ir till
exempel alltid beroende av minst en annan fastighetséigare vid underhéll och renovering av
gemensamma byggnadsdelar sdsom tak och fasader.

Kreditsikerheten hos en fastighet innehéllande endast lokaler &r ligre &n hos en fastighet med
bade studentbostéder och lokaler, vilket gor att avkastningskravet for en lokalfastighet 6kar
och rintan pa fastighetslanet blir hogre.”” Nackdelen kan bli synlig vid forséljning av
kongressfastigheten dé det for att 3 belana fastigheten krdvs att koparen har ett hogre eget
kapital 4n vad han hade behdvt vid kop av en sdkrare investering, till exempel en
bostadsfastighet. P4 grund av att investeringen &r osdker blir ocksd réntan pi lanet hog.
Tredimensionell fastighetsbildning &r en nyhet pa fastighetsmarknaden och endast ett fatal
provforrittningar dr genomforda. Detta kan ge en osékerhet for koparna d& dessa inte vet vilka
risker tredimensionella fastigheter medftr, vilket innebér att 3D-fastigheter i inledningsskedet
kan bli svdra att silja. Koparna kommer troligtvis att vara storre fastighetsbolag som har
kunskap om tredimensionell fastighetsbildning.

72 Callsen, intervju, 2003-10-02 [35]
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Sammanfattning av nackdelarna med tredimensionell fastighetsbildning pa Sparta:
Komplex byggnad

Framtida forvaltning kan forsvaras

3D-fastighetsbildning &r en nyhet pa fastighetsmarknaden
Kreditsidkerheten for kongressfastigheten kan bli lagre

14.5.3 Férandringar i marknadsvérde

Sparta, som efter ny fastighetsindelning kommer att bestd av tva fastigheter, kommer hogst
sannolikt att fa ett forhojt marknadsvdrde. Indikationer finns p& att summan av
fastighetsvérdena, efter en tredimensionell fastighetsbildning, 6kar med upp till tio procent.
Anledningen till vdrdedkningen &r ritt dgare till ratt fastighet”. Ett kop av renodlade
fastighetsobjekt har ett lagre direktavkastningskrav, vilket innebér en mindre risk for képaren
som dirmed dr beredd att betala ett hogre pris. Erfarenheter fran Australien, dir 3D-
fastighetsbildning har funnits i ménga 4r, visar pa en likartad virdeskning.”

14.5.4 Sammanfattning av genomférandeétgérder
¢ Detaljplaneéndring for att kunna forverkliga planer pa ytterligare byggnation.

e For att tillgodose lamplighetskraven i FBL maste rétten till och forvaltningen av de
gemensamma utrymmena losas.

o Finna en kopare till kongressfastigheten.

14.6 Slutsats

Vart forslag péa forbéttrad markanvandning pa Sparta och av fastigheten Studentkaren 1 4r att
avstycka en tredimensionell fastighet bestdende av studentbostdderna och sedan sélja mark-
fastigheten. Detta for att mojliggora ett mer fokuserat dgande for AF Bostéder och samtidigt
ett bittre utnyttjande av lokalerna som kan siljas till ett fastighetsbolag med inriktning mot
kommersiella fastigheter. S& oavsett om idén med ett internationellt kongresscenter for-
verkligas eller inte kommer Sparta alltid att besta av ett uppdelat anvéndande, studentbostider
och nagon form av lokaler. Trots de nackdelar som finns med tredimensionell fastighets-
bildning ser vi &nda stora mdgjligheter och tror att 3D-fastighetsbildning skulle vara en bra
16sning for Spartas framtida utveckling.

3 Lantmétaren, 11/02, s. 8 [14]
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Berdkning av taxeringsvarde pa Vildandsfastigheterna

Fastighets markareal i Byggnadsareal b Fas"ghets li
Lund Vildanden Markareal (kvm)  procent av den totala  (kvm) uppmatt pa yognadsareal | Tax. Varde
markarealen detaljplan procent av den totala
byggnadsarealen
4 2114 4% 3290 1% 18 531 565
5 2554 4% 3290 1% 18 937 666
(Delvis nya Vildanden) 6 12578 22% 11340 39% 68 758 535
7 6048 1% 5090 17% 31233841
8 11214 20% 1548 5% 18 151 416
9 7115 12% 1548 5% 14 368 213
10 7 861 14% 1656 6% 15 601 021
1 7835 14% 1548 5% 15032 743
Summa 57 319 100% 29 310 100% 200 615 000
Summa tax. markvirde 52 903 000

Summa tax. byggnadsvérde 147 712 000

Allingen (Nya Vildanden)

1 8957 3240
Tax. markvérde Allingen 9 248 000
Tax. byggnadsvarde Allingen 40 800 000
Totalt tax.virde 50 048 000

Tax. Vdrde AFB:s totala best: 1 190 867 000

Vi antar att den nya byggnaden pa V6 star for 42% av V6:s tax.vérde. Vilket innebér att 42% av de kostnader (amorteringar och réntekostnader
d.v.s. annuiteten) som kan hanforas till V6 ska ligga pa "Nya Vildanden"
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