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Sammanfattning

Detta arbete syftar till att klarldgga vilka komplikationer som uppstar till foljd av
att en fastighets juridiska rattigheter inte dverensstimmer med de verkliga férhallandena
betriffande samfilligheter. Ett visentligt led i arbetet har bestatt av att komma fram till
en lamplig definition for nér en samfillighet ar onyttig. Samfélligheter som nybildas i
Sverige maste alltid uppfylla kraven som finns 1 FBL, fastighetsbildningslagen,
gillandes fastighetsbildning och samfalligheter. Med utgdngspunkt fran detta definieras
en onyttig samfillighet 1 detta arbete som en sddan samfdllighet som inte uppfyller
limplighetsvillkoren i 3 kap FBL.

I nuldget finns det ett flertal onyttiga samfdlligheter i vart svenska system.
Anledningen till att dessa onyttiga samfalligheter finns ar att de har tillskapats i enlighet
med dldre regler och sedvaneritt. Vid tiden for bildandet var samfélligheterna sannolikt
inte onyttiga, men efter hand som samhéllsutvecklingen har fortskridit har dven
markanvindningen fordndrats. Resultatet av detta har i méanga fall blivit att férdndringar
av markanvindningen har skett utan att dessa forandringar har atfoljts av ndgon juridisk
atgard.

De komplikationer som uppkommer till f61jd av att de juridiska réttigheterna inte
stimmer 6verens med den praktiska anviandningen dr av bade ekonomisk och praktisk
karaktdr, Foljderna for den ekonomiska aktiviteten blir att arbetet med registrering
forsvaras. Detta leder till 6kade kostnader samt tidsutdrédkter for sddana forrdttningar
som ror samfalld mark. Komplikationer kan dven uppkomma som resultat av att marken
inte alltid anvénds till det som den ar mest ldmpad till. Sjalvfallet dr det ocksé onskvart
att brukaren och dgaren av marken &r samma individ.

1 arbetet diskuteras olika 16sningsforslag till hur problematiken kring onyttiga
samfilligheter lampligast bor behandlas. Olika 16sningsforslag foresprakas i olika
utredningar. Det forslag som jag anser verkar mest lampligt att tillimpa pé vara svenska
samfilligheter, ar att infora en automatiskt verkande lag som giller for samfillda végar
och diken. Eftersom det &r just samfilida végar och diken som ger upphov till de flesta
problemen idag, verkar det rimligt att det blir dessa typer av samfilligheter som berdrs
av lagen.






Abstract

The objective of this report is to demonstrate which complications that occurs, as a
result of property rights, regarding joined land areas, differing from the circumstances in
reality. An essential part of my work has been to define when a joined land area is
useless. Joined land areas that are created in Sweden must fulfill the demands in FBL,
the statue book of Sweden, concerning establishing of properties and joined land areas.
With this as a starting point, useless joined land areas is in this report defined as such
Jjoined land area that doesn’t fulfill the demands of suitability in the 3 ’rd chapter in FBL
in the statue book of Sweden.

In the present day there are several useless joined land areas in our Swedish
system. The reason why these useless joined land areas exists, are that they have been
established in accordance with old rules and practice. At that time the joined land areas
were most likely fulfilling their purposes, but while the social change has taken place,
the usage of land has also changed. The result of this is, in many cases, that changes in
the usage of land have taken place without any legal adjustment thereby.

Complications that occur, as a result of that property rights sometimes differ from
the practical usage of the land, are of both economical and practical character. The
consequence for the economical activity is that the work with registration gets more
complicated. This will result in increased costs as well as more time demanding work
for such conducts regarding joined land areas. Complications may also occur as a result
of land not always being used for its most appropriate purpose. Off course it’s also
desirable that the owner and user of land is one and the same individual.

In this report different proposals of solutions, about how to treat the complex of
problems regarding useless joined land areas, are discussed. Diverse proposals of
solutions are recommended in different inquires. The proposal I believe is most suitable
to apply, to our Swedish joined land areas, is to introduce an automatically acting law
regarding joined land areas with the purposes roads and ditches. Since it’s specifically
Joined land areas with the purposes roads and ditches that causes the greatest problems
these days, it seems reasonable to make only these types of joined land areas affected by
the law.
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Registrering av fastigheter sker bl.a. for att trygga &ganderitten och for att
sdkerstilla de réttigheter som hor till marken. I Sverige finns ett fastighetsregister som
innehdller information om Sveriges samtliga fastigheter. Det hédnder ibland att den
information som finns redovisad varken 4r fullstindig eller nyttig. Detta medfor att
registret inte dr optimerat med avseende pd effektivitet och fullstindighet. For att
systemet skall vara tillforlitligt krédvs det att de uppgifter som finns registrerade
verkligen &r korrekta och efterfrigade. Ett sétt att gora systemet mer pélitligt ar att
plocka bort de onyttiga samfalligheter som finns redovisade i registret men som aldrig
anvénds i praktiken.

1.2 Syfte

Syftet med arbetet dr att klarldgga vilka komplikationer som uppstér till foljd av att
en fastighets juridiska réttigheter inte 6verensstimmer med de verkliga forhallandena
betraffande samfalligheter.

1.3 Problemstallningar

e Vad dr en onyttig samfallighet och vilket forfarandesatt kan anvindas for att fa bort
de onyttiga samfalligheterna?

e Vem tilldts agera for att atgirda de fall dir en fastighets juridiska réttigheterna inte
stimmer dverens med verkligheten betrdffande samfilligheter?

e Hur har de fall som finns uppkommit och nér har de kommit upp i dager?

e Vilken ekonomisk betydelse har avvikelser fran fastighetsregistret och varfor finns
dessa avvikelser? Ar det dyrare att ritta till avvikelserna #n att lta dem finnas kvar,
d.v.s. dr det virt att avstd frdn den samhéllsnytta som ett korrekt rittighetsregister
ger upphov till?

1.4 Avgransningar

Skillnaderna mellan en fastighets verkliga anvéndning och dess juridiska rattigheter
exemplifieras av enstaka fall frdn Trelleborg, Svalév, Ystad och Skurups kommun,
Skane. Ersittningsproblematiken kring fragan om vilken erséttning berérda markégare
skall tilldelas behandlas inte namnvirt.

1.5 Metod

Ett visentligt led 1 arbetet har bestatt av att komma fram till en ldmplig definition
for ndr en samfillighet dr onyttig. Den huvudsakliga metod som har anvénts &r
litteraturstudier av producerade artiklar, avhandlingar, undersékningar, tidsskrifter och
utredningar. Ut6ver detta har en fallstudie av nigra utforda forrittningar gjorts, dar det
har skett en dndring av markens anvdndning utan att detta direkt har uppféljts av nagon
juridisk fordndring genom forrdttning. Det material som ligger till grund for
fallstudierna har tagits fram och analyserats i samrdd med verksamma
forrittningslantmatare.

1.6 Malgrupp

Arbetet riktar sig 1 forsta hand till personer som #dr yrkesverksamma inom
lantméteriverksamheten i Sverige och som berér problematiken kring samfélligheter i
sin yrkesroll.



.7 Upplagg

I kapitel 2 beskrivs hur Sveriges fastighetsindelning har foérdndrats fram till idag.
lapitel 3 innehdller en beskrivning av begreppet onyttig samfillighet. 1 kapitel 4
zdovisas nagra redan gjorda studier, vilka behandlar problematiken kring registrering
v fastigheters olika attribut samt onyttiga rittigheters forekomst. Kapitel 5
xemplifierar problematiken med hjélp av forrdttningar gjorda i Skéne. Kapitel 6 4r en
nalys av tidigare nimnda forrittningar med tyngdpunkten pé olika atgérdsforslag som
an ha betydelse for en framtida forbéttring av fastighetsregistret. Darefter foljer en
iskussion i kap 7 och avslutningsvis redovisas slutsatserna i kap 8.



2 Fastighetsindelningen i Sverige

2.1 Historik

2.1.1 Lagstiftning

De regler som finns idag med betydelse for fastighetsindelningen har sitt ursprung i
de forhallanden som tidigare rddde pa landsbygden. Ursprungligen fanns en muntlig
tradition med landskapslagar och senare blev dessa sedvénjor &ven nedtecknade.
Landskapslagarna inneh6ll regler om hur jorden skulle fordelas och anvéndas. Under
mitten av 1300-talet ersattes landskapslagarna av Magnus Erikssons allménna landslag
och samtidigt med detta inréttades dven en stadslag for stdderna. Under mitten av 1400-
talet kom Kristoffers landslag med regler som géllde for hela riket. Dessa landslagar for
stad och landsbygd gillde fram till dess att lagstiftningen samlades i 1734 ars lag. [1]

2.1.2 Skiftesreformer

Sverige har gétt igenom en rad olika skiftesreformer vilka bl.a. har syftat till att
rationalisera fastighetsindelningen i riket. Innan 1200-talet férekom hammarskifte,
vilket medgav en omfdrdelning av marken inom byn. Fran 1200- till 1700-talet férekom
solskiftet, eller tegskiftet som det ocksé kallas. Under solskiftet delades jorden in i olika
omraden beroende pa dess beskaffenhet. Varje deldgare i respektive hemman tilldelades
varsin teg frin varje omrade. Storleken pé tegarna varierade beroende pa vilken langd
brukarens tomt hade mot bygatan [1]. Ar 1757 utfirdade Sveriges riksdag forordningen
om storskifte. Detta skedde efter att Jakob Faggot, direktoren for Sveriges
lantmdterikontor, etablerat sitt synsitt i frégan hos riksdagen [9].

Férordningen om storskifte syftade till att fa bort det irrationella anvidndandet av
jordbruksmarken genom skapandet av en stor aker per gird for varje hemman. Hela
landet, bortsett fran Dalarna och Gotland, paverkades av denna &tgird, men nagon
utflyttning fran byama dgde inte rum utan husen lag fortfarande samlade. Under 1700-
talets slut foddes nya idéer hos en man vid namn Rutger McLean. Han ville 6ka
produktionen inom jordbruket i Skéne genom att tilldela varje gard ett
sammanhéngande skifte, eventuellt dven ett mosskifte, som lag precis intill den egna
garden. Konsekvensen av detta blev att byarna sprangdes. Samtliga inblandade hjdlptes
at med det krivande arbete som behovde utforas, sd som att bygga nya vigar. Under
1805-1825 enskiftades i stort sett hela Skane och det 4r hérifran som manga av dagens
grinser hdrrdr. P4 grund av att terrdngen i Sverige véxlar mellan akermark, skog,
vattendrag, bete, dng och berg, var det i stort sett omgjligt att enskifta hela Sverige.
Istéllet for storskifte och enskifte kom 1827 regler om laga skifte, varigenom all mark
delades upp mellan fastigheterna. Dock fanns det dven mdjlighet att ldgga ut gemensam
mark, t.ex. for torvar, mossar, grustag och liknande. Ar 1860 hade Sverige i princip fatt
den fastighetsindelning som lever kvar idag. Inte heller under laga skifte kom Dalarna,
Gotland och Gévleborgs lén att omfattas. [1]

2.1.3 Registrering

Under medeltiden i Sverige forekom det inga skriftliga avtal vid kép av
jordbruksmark eller gérdar, istdllet beaktades hundradriga gamla seder. Det forekom
inte heller nagon registrering éver fastigheterna pé landsbygden. I stiderna dédremot
fanns det ett fastighetsregister dir de fastighetskép som gjordes nedtecknades. Det &r ur
detta register som det gar att tyda att Sveriges 4ldsta registrerade fastighetskép dgde rum
ar 1227. Nir Gustav Vasa blev kung i Sverige ar 1521 paborjades en fordndring av
systemet. Kronan hade vid den tiden inte ndgon direkt uppfattning om hur marken var



Srdelad och didrmed var det dven svart att veta hur mycket skatt som kunde tas ut
rundad pad markinnehavet. For att effektivisera beskattningen beslutade 1524 ars
iksdag att en jordebok skulle upprittas for att effektivisera beskattningen i landet samt
6ra den mer rdttvis. Sveriges forsta jordebok var séledes en forteckning Gver bénderna
ch deras skatter. [9]

Jordeboken innehdéll information om hur stor del av de olika jordegendomars arliga
vkastning som skulle utga till kronan. Det finns ndgra jordebocker bevarade fran
vensk medeltid. Under 1530-talets borjan tog Gustav Vasa initiativ att &rligen uppratta
xrdebdcker Over kronans fasta skatteintéikter. Dessa jordebocker lag till grund for
ogdarnas arliga rikenskaper. Efterhand som dven icke jordeboksforda gardar skrevs in
nder 1690-talet utvecklades forteckningen till ett mer och mer fullstindigt
astighetsregister [10]. De sist gjorda jordebdckerna upprittades under 1880-talet.
legeringen fattade vid tva tillfdllen, ar 1885 och 1892, beslut om att avveckla
rundskatterna. Denna avveckling slutfordes ar 1904 och dirmed forlorade
ordebdckerna sin roll som skattegrundande handling [11]. D& jordregisterférordningen
1908:74) trddde 1 kraft ar 1908 forlorade jordebockerna &dven sin roll som
astighetsregister for landsbygden. Lagen trdidde 1 kraft till foljd av
nskrivningsvisendets behov av att varje fastighet skulle ha en unik beteckning [12].

Under 1910-talet inférdes en indelning av registreringen dér jordregistret beskrev
orhéallandena pa landsbygden och stadsregistret forhallandena i staden [13]. Jordeboken
ag till grund for det jordregister som lantméteriet upprittade Over fastigheterna pa
andet [10].

Agandeforhallandena i stiderna skilde sig fran de pa landsbygden da det var staden
jalv som &dgde all mark och didrmed &dven bestimde hur marken skulle fordelas. Nagra
ormella regler om nér och hur registrering av markskulle ske saknades, men oftast
anns det kartor som beskrev stadens dgor samt dess tomtindelning. Efter hand som det
slev mer och mer vanligt att enskilda sokte lagfart pa stadsegendom o6kade ocksa
rehovet av ndgon form av registrering. Detta behov ledde fram till ikrafttradandet av
orordning (1917:281) med ndrmare foreskrifter om fastighetsregister for stad. Under
astighetsregistrens forsta tid framkom inte nackdelarna med att ha olika
astighetsregistreringssystem for stad och land, men efter hand som beroendet mellan
tad och land vixte sig allt starkare blev det ndst intill ohéllbart med skilda
egistersystem for olika kommuner [13]. Detta var anledningen till att riksdagen ar 1968
reslutade att det skulle ske en reform av fastighetsregistreringen. Denna reform innebar
itt ett enhetligt fastighetsregister omfattande landets samtliga fastigheter skulle foras
ned automatisk databehandling, ADB [2].

Sverige var det forsta landet i virlden som pabdrjade skapandet av ett
astighetsdatasystem 1 digital form bestdendes av bade fastighets- och
nskrivningsregistret  [14].  Regleringen av  det nya registret sker i
astighetsregisterkungdrelsen (1974:1059). Overgéngen till det nya systemet skedde
communvis och pagick fran 1976 fram till 1995. Under néstan 20 ar anvindes saledes
let gamla och nya systemet parallellt. Men efter september 1995 har de manuellt forda
itads- och jordregistren slutat att uppdateras och istillet ingar den aktuella
nformationen i det ADB-baserade systemet [13].



2.2 Nulagesbeskrivning

2.2.1 Fastighetssystemet i Sverige

Sveriges  fastighetssystem bestar av  lagstiftning inom omrédet, en
fastighetsbildningsprocess samt ett fastighetsregister med information om alla
fastigheter som finns. Uppgifterna i fastighetsregistret uppdateras efter hand som
fordndringar i fastighetsbestandet sker [14]. All mark och allt vatten i Sverige, med
undantag av de allmédnna vattenomradena som finns i havet, Vénern, Vittern, Hjalmaren
och Storsjon i Jimtland, dr indelat i fastigheter. Fastigheterna skiljs at med juridiskt
faststdllda grinser. Varje fastighet har en unik beteckning som anvénds vid redovisning
av fastigheten. Det dr inte mdjligt att vara dgare till en avgriansad del av en fastighet,
annat dn under en kortare period innan lagfart har sokts och fatts. For att
fastighetsindelningen  skall dndras krdvs det ett beslut om detta av
lantmiéterimyndigheten, LM eller av  domstol. Idag &r det framst
fastighetsbildningslagen, FBL, som tillimpas vid éndring av fastigheter, men det finns
dven aldre ritt sdsom privata delningsatgérder som har haft fastighetsbildande verkan
[1].

Vid olika historiska tidpunkter har det funnits olika typer av markeringar mellan
fastigheter som markerar var griansen gar. Dérfor dr det inte alltid helt l4tt att avgora
vilka tecken i terrdngen som &r ténkta att markera en gréns ldge. Kravet pa att uppritta
nagon form av karta i samband med nybildande av fastigheter har inte alltid funnits och
detta kan forsvéra tolkningen av gamla grinser ytterligare. Om en grins lage &r
tveksamt kan det bestimmas genom fastighetsbestimning enligt FBL. Den som anses
vara den rdttmdtige dgaren till en fastighet dr den som har lagfart p densamme. Genom
lagfarten blir dganderdtten offentlig. Om en &dgare till en fastighet dnnu inte fatt lagfart
pé sin fastighet maste han fram till dess att han beviljats lagfart sjilv bevaka sina
rittigheter och styrka sin dganderatt. Lagfart skall enligt 20 kap 2 § JB sokas inom tre
manader frin det att fingeshandlingen, d.v.s. den handling pé vilken forvirvet grundas,
upprittats. En fastighet kan byta dgare genom kdp, gava, byte, arv eller bodelning. [1]

Sedan 1972 har samfilligheter redovisats i fastighetsregistrets huvudregister med
en s-forteckning, t.ex. Svenstorp s:2. P.g.a. tidigare bristande registrering &r det i stort
sett omojligt att berdkna hur ménga samfilligheter av olika slag det finns i Sverige. De
samfalligheter som idag inte langre ar till nagon praktisk nytta kan vara till oldgenhet da
de kan bidra till att marken inte brukas dndamalsenligt. Oftast har samfilligheterna fyllt
sitt dndamal da de bildats, men foérdndrade forhallande kan ha gjort att samfilligheten
inte lingre behdvs. 1 de fall di samfilld mark anvinds for enskilt bruk foreligger viss
osdkerhet eftersom den officielle dgaren till marken inte 4r densamme som brukaren. [5]

2.2.2 Avvikande fastighetsindelning i Dalarna

Vissa omraden i Sverige avviker frdn den generella bild som finns Over
fastighetsindelningen. Som exempel kan ndmnas Dalarna, vilket dr Sveriges mest
dgosplittrade landskap. Orsaken till att det har blivit splittrat &r att det under lang tid har
funnits en tradition av att arvet av en fastighet inte gér till den aldste sonen, utan den
delas istillet mellan samtliga syskon. Nér storskiftet startade i Sverige under 1700-talets
mitt inkluderades inte Dalarna. Forst 1803 inleddes storskiftet dir och det kom att ta
100 &r att genomfbra. Men trots att fastighetsidgandet rationaliserades av storskiftet och
trots att det var en lagstadgad indelning, fortsatte den privata uppdelningen av marken
eftersom det var en véldigt starkt rotad sedvana. Resultatet blev att det tilistut var i
princip omdjligt att driva ett barkraftigt jord- och skogsbruk eftersom brukningslotterna



lev for sméd. Da laga skifte skulle genomféras mottes den reformen av tvivel vilket
jorde att den endast genomfordes pa ett fatal platser i Dalarna. [15]

Ar 1932 stiftades den s.k. Dalalagen, vilken méjliggjorde att skogsmarken skiftades
1ed hjélp av laga skifte. Ca 200 000 ha berdrdes av laga skifte mellan aren 1930 och
984. Ar 1972 nir den nya fastighetsbildningslagen tridde i kraft, medgavs ett
rukturerat sitt pa vilket det gick att genomfora omarronderingar, d.v.s. en forbittring
v fastighetsstrukturen och dgandeforhéllandena genom skapandet av sammanhéngande
nheter. Stora enheter dr enklare att bruka och har ddrmed dven hdgre l6nsamhet. Sedan
994 har Linsstyrelsen satt den minsta arealen for en fastighet som skapas vid en
marrondering till 5 ha. Ibland ges det mdjlighet att kdpa till mark for att uppna detta
unimikrav. Att arealkravet dr sd 1agt beror pa att det skall vara intressant dven for
1indre markégare att omarrondera sin mark. [15]

2.3 Lagstiftning

Den fastighetsrittsliga lagstiftningen omfattar ~ jordabalken, JB,
astighetsbildningslagen, FBL och nirliggande lagstiftning, t.ex. anldggningslagen, AL
ch ledningsrittslagen, LL [14]. Den lagstiftning som ligger till grund fér drenden som
5r dndring av fastigheter ar frimst FBL. Sévil ny- som ombildning av fastigheter kan
ke med hjilp av denna lag. Den fastighet som bildas skall enligt 3 kap 1 § FBL vara
varaktigt ldmpad for sitt dndamal”, sérskilt med hénsyn till dess utformning.
Jndantag fran denna bestdmmelse far goéras enligt 3 kap 9 § FBL om
‘fastighetsindelningen f6rbdttras och en mer dndamdlsenlig indelning icke motverkas”.
inligt 3 kap 2 § FBL tillats nybildning av fastigheter endast om de géllande planer och
ndra bestimmelser om markens anvindning som finns f6ljs. {5]

Reglerna om fastighetsreglering finns i 5 kap FBL. Med fastighetsreglering menas
werforing av mark fran en fastighet eller samfillighet till en annan sédan enhet.
irsdttning for mark som &verfors genom fastighetsreglering skall utgé i mark eller andel

samfdllighet, sdvida det inte 4r mer dndamalsenligt att utge ersdttning i pengar.
‘astighetsreglering far endast ske om batnad finns, d.v.s. om fordelarna dvervéger de
‘ostnader och oldgenheter som regleringen medfér. Som regel skall den sdkandes
astighet forbattras av dtgdrden, men det finns undantag fran denna bestimmelse nir det
1 en samfallighetsforening som sokt forrdttning for en samfdllighet som inte langre har
dgon gemensam betydelse for deldgarfastigheterna. Nar en samfallighet berérs av en
astighetsreglering giller vissa erséttningsregler. Sidrskilda bestimmelser om
amfalligheter finns i 6 kap FBL. Enligt 6 kapl § FBL far en samfillighet endast bildas
im dndamalet &r av stadigvarande betydelse och om inte d@ndamadlet kan tillgodoses
dttre pd annat sitt. FOr samtliga deldgande fastigheter maste det vara av visentlig
etydelse att vara deldgare i samfélligheten. De regler om samfalligheter som finns i
‘BL behandlar marksamfilligheter. Anldggningssamfalligheter, vilka bildas genom AL,
r en annan typ av samfilligheter. [5]

For fastighetsbildningsforrittningar finns det utforliga och grundliga regler i FBL
ym hur forfarandet skall g till. For samfélligheter forekommer forenklad handlaggning
wv forrdttning for fastighetsreglering i de fall da samfalligheten inte ldngre anvédnds av
leligarna for gemensamt dndamél. Huruvida forenklad handldggning kan ske é&r
reroende av att ersittning inte skall behdva utgd for sddan samfdlld mark som &verfors
ill en enskild fastighet. Ersittning skall enligt 6 kap 6 § 1st FBL utgd om det begirs av
1dgon sakdgare eller om ndgons andel har mer dn obetydligt virde. Eftersom
narkvirdet 1 stdderna, t.ex. i Stockholm, &r relativt hogt sd &r det vanligare att det
commer beslut om erséttning hér 4n pa landsbygden. Om ingen ersittning skall utga



behdver det inte gbras nagon utredning om delédgarfastigheternas andelstal och séledes
sker bade en kostnads- och tidsbesparing 1 dessa fall. [5]

2.2.4 Fastighetsregistret

Sveriges fastighetsregister innehaller viktiga uppgifter om fastigheterna, sisom
beteckning, areal, lige och gillande fysiska planer. Registret som ingdr i
fastighetsdatasystemet, bestdendes av  fastighetsregistret, inskrivnings- och
byggnadsregistret samt viss fastighetstaxeringsinformation, férs av lantmiteriet.
Lantmiteriverket star for systemets tekniska forvaltning. [10]

Lantmiteriet har pabérjat ett projekt som syftar till att inventera och hoja kvalitén
pé fastighetsregistret. For att prioritera rétt dtgirder har en marknadsundersékning gjorts
bland 195 personer av lantmiteriets externa kunder. Bland dessa kunder finns
privatpersoner, offentliga sektorn ej tillhdrande lantmateriet och kommersiella kunder s
som banker och miklare. Andelen svar som erhdllits 4r inte tillrdckligt stor for att
statistisk sdkerhet skall uppnds, men tack vare att fordelningen bland de olika
kategorierna som ldmnat svar dr relativt god gar det d4nda att fa fram en indikation pé
hur uppfattningen om kvalitén pé fastighetsregistret ar. [3]

Av de tillfrdgade uppger 21 % att den nuvarande kvalitén pa registret dr dalig,
vilket betyder att det finns ett medvetande om de brister som finns. Samtidigt innebér
detta att 79 % ar ndjda med den kvalité som finns idag. Fragan om huruvida de som é&r
missndjda med kvalitén &r beredda att betala mer for uppgifter fran registret ifall
kvalitén ses over kan diskuteras. Dessutom gdr det givetvis att ifrdgasitta ifall de
personer som svarat pa undersdkningen har tillracklig dverblick och kunskap i omradet
for att resultatet av undersdkningen skall kunna ligga till grund for ett framtida agerande
fran lantméteriets sida. Av de uppgifter som finns &tkomliga i fastighetsregistret 4r de
mest anvinda uppgifterna de som ger upplysningar om lagfart, fastighet, samféllighet
eller gemensamhetsanldggning, areal samt rittigheter. Dessa uppgifter toppar dven
listan dver hur viktigt det &r att just den uppgiften héller hog kvalité. [3]






3 Onyttiga samfélligheter

Begreppet onyttig samfallighet 4r allmént vedertaget och anvinds, som namnet
tyder pa, for sadana samfilligheter som inte &r till ndgon nytta. For att kunna gora en
sanering i fastighetsbestandet och avveckla alla de samfélligheter som &r onyttiga, géller
det att veta vilka av dom som verkligen dr onyttiga. Det finns inte ndgon exakt
definition som sdger nédr en samfallighet dr onyttig. Ett sétt att komma fram till vilka
samfalligheter som 4r onyttiga dr att gd igenom samtliga samfélligheter som finns
registrerade och gora en individuell beddmning huruvida samfilligheten &r onyttig eller
inte. Detta dr dock ett oerhdrt resurs- och tidskrdvande arbete och darfor dr det sannolikt
inte praktiskt genomférbart. Darfor behdvs det en enkel modell med en generell metod
som kan tillimpas pd alla samfalligheter for att klargéra huruvida de dr onyttiga eller
inte.

Nir en samfallighet nybildas idag finns det givetvis ett tydligt motiv till att den
skall fa skapas. Hade inte det funnits sd hade sjélvfallet samfilligheten 1 friga inte
tillatits att bildats. Detta regleras i 6 kap 1 § FBL dér det star att “Samfallighet far ej
bildas for andra fastigheter dn sddana for vilka det dr av vdsentlig betydelse att ha del i
samfilligheten”. 1 denna paragraf kan det intolkas att en samfillighet dr onyttig da det
inte finns nagon fastighet for vilken samfilligheten dr av vésentlig betydelse. 1 SOU
1983:37 beskrivs en onyttig samfillighet istillet som sddan samfillighet som inte lingre
anvinds enligt det andamal for vilket den tillskapades.

Ovanndmnda tva forklaringar, fran FBL och SOU 1983:37, av vad en onyttig
samfillighet dr behdver inte utesluta varandra. En samfillighet som inte r till nytta for
négon kan naturligtvis inte nybildas. En samfillighet som déremot redan finns, men
som inte anvéands i enlighet med sitt ursprungliga dndamal kan fortfarande vara till nytta
for fler dn en fastighet. T.ex. kan en planlagd samfilld vag vars strackning aldrig blivit
utbyggd anvindas som rekreationsomrade. Marken i sig kommer da till nytta, men
eftersom samfélligheten inte tjdnar sitt &ndamal dr samfilligheten dnda att betrakta som
onyttig.

Efter hand som fastighetsforhallandena foréndras, dgandeforhallanden skiftar och
utvecklingen i allménhet och ddrmed dven minniskans generella behov for vad som
skall hora till en fastighet forindras, kan det hinda att de frdn boérjan nyttiga
samfilligheterna Gvergar till att bli onyttiga. I 3 kap FBL finns de allménna ldmplighets-
och planvillkoren for fastighetsbildning. All fastighetsbildning som sker, alltsd dven
bildande av samfilligheter, ska 6verensstimma med dessa bestimmelser. Nybildade
samfalligheter idag &r sdledes alltid nyttiga eftersom de uppfyller lamplighetsvillkoren. I
motsats till detta kan ségas att de samfalligheter som inte ldngre uppfyller villkoren i 3
kap FBL ar onyttiga. Sett ur ekonomisk synvinkel gar det att sdga att en samfallighet
har blivit onyttig ndr det & mer fordelaktigt att anvdnda den mark som anvinds for
samféllt dndamal till ndgot annat dndamal istéllet.



Aven om en samfillighet dr onyttig forekommer det sillan att fastighetsigarna
jdlva ansdker om forrdttning. Anledningen till detta kan vara att deldgama i
amfalligheten saknar vetskap om de rddande forhallandena. Alternativt ser inte
eldgarna ndgon ekonomisk vinning i att ansdka om forréttning och avstir dérfor frén
tt gbra detsamma. Lantmiéteriet har i somliga fall vetskap om att vissa samflligheter ar
nyttiga, men eftersom lantmaéteriet inte tillats att initiera en forréttning ar det svart for
om att atgérda dessa fall.

Den mest lampliga definitionen pa en onyttig samfallighet, i det sammanhang som
syftas i detta arbete, &r att lamplighetsviilkoren i 3 kap FBL inte 4r uppfyllda.



4 Tidigare gjorda studier

I detta kapitel redovisas fyra olika studier som jag anser utgér en bra grund da
resonemang kring onyttiga samfalligheter skall foras. De tva forsta avsnitten, 4.1 och
4.2, behandlar tva svenska utredningar som gjordes under 70- respektive 80-talet. De
atgarder som foreslas i dessa tva utredningar genomfordes aldrig 1 praktiken. Idéerna
som studierna grundar sig pd kan dock fortfarande ses som aktuella eftersom
markforhallandena i Sverige fortfarande dr desamma. Studien i avsnitt 4.3 visar vilka
forutsittningar som Ellinor Ostrom anser mdste vara uppfyllda for att ett hallbart system
for samverkan skall fas. Avsnitt 4.4 grundar sig pd Yvan Bédards doktorsavhandling
som beskriver vilken funktion ett landinformationssystem, LIS, har.

4.1 Wallners forslag om utstéllningsforrattningar

Helmer Wallner publicerade ar 1977, pd uppdrag av justitiedepartementet en
uppfoljande Sversyn av fastighetsbildningslagstiftningen i Sverige. I Helmer Wallners
rapport anvinds begreppen fastighetsbildningsmyndighet samt
fastighetsregistermyndighet. Dessa  myndigheter a4  idag  ersatta  av
lantméterimyndigheten, men eftersom det vid tiden for utgivandet av Helmer Wallners
dversyn var dessa tvd nimnda myndigheter som var verksamma, véljer jag att i f6ljande
avsnitt anvianda de bada begreppen.

Oversynen gjordes eftersom det fanns Onskemdl om vissa fordndringar i
lagstiftningen som skulle bidra till en mer effektiv fastighetsbildningsverksamhet samt
en mer dndamélsenlig markanvindning. Det férekommer att dldre lantméteriverksamhet
har resulterat i otillfredsstillande fastighetsrittsliga tillstind. Fastighetsdgarna dr da
oftast inte sjdlva motiverade att séka och bekosta en forrdttning eftersom det vanligtvis
inte dr foretagsekonomiskt motiverat. Ur allmén synvinkel dr diremot en sanering
vanligtvis av ekonomiskt intresse, sérskilt pa ldng sikt da det leder till att den fortsatta
fastighetsbildningsverksamheten forenklas. Stora kostnadsbesparingar sker ocksa,
frimst for fastighetsregistermyndigheten men &ven inom andra verksamheter dér
registrering av fastighetsuppgifter sker. Darfor foreslogs det i utredningen att
saneringsverksamheten snarast borde igingsittas.

De regler som finns 1 FBL dr tillrickligt effektiva for att kunna genomfora en
sanering av fasighetsindelningen. Men om dessa regler tillimpas péd onyttiga
samfalligheter blir forrdttningarna onddigt komplicerade, tidsédande och kostsamma.
Dirfor foreslas det i dversynen att ett sérskilt regelsystem byggs upp for avveckling av
onyttiga servitut och samfilligheter.

Det &r tankt att vart fastighetsregister skall aterge gillande forhaliande. Ibland
forekommer dock felaktigheter och ofullstdndighet. Vid sirskilda fastighetsutredningar
maste uppgifter ofta inhdmtas fran fall till fall. Ett fullstindigt fastighetsregister minskar
behovet av utredningar av detta slag. En forfattningséndring i bérjan av 1970-talet ledde
till att den officiella redovisningen i fastighetsregistret kom att omfatta dven
samfilligheter och officialservitut. De samfilligheter och officialservitut som tillkommit
innan detta dr bara registrerade i begrinsad omfattning. En registerkomplettering
innebdr att brister successivt undanrdjs, men av ekonomiska skdl kan en sddan
komplettering inte goras mer omfattande &n nédvéndigt. Ur markhushéllningssynpunkt
gOr en sanering av t.ex. onyttiga samfalligheter i skogsmark att ett rationellt nyttjande
av marken underléttas. For att sanering skall ske krdvs det ett sarskilt regelsystem och
lagstiftning inom omrédet med enklare och billigare regler &n de som finns nu. En s
enkel 16sning som mojligt borde bli mest ekonomiskt fordelaktigt. [4]



.1.1 Férfarande vid utstéliningsférréttningar

Helmer Wallner ser saneringsverksamheten som ett led i kompletteringen av
istighetsregistrets innehéll. Enligt honom bér saneringen ldmpligen ske byavis, genom
tstdllningsforrittningar.  Punktvisa  atgdrder bor ocksa tillatas sd  att
istighetsbildningsmyndigheten utan ansdkan fritt kan genomf6ra punktvis sanering.
"id utstdllningsforrittningar upprittar fastighetsbildningsmyndigheten ett forslag till
anering med en enkel redovisning pé en oversiktlig karta som sedan stills ut for
akdgarnas granskning. Forrdttningarna handldggs av fastighetsbildningsmyndigheten
ch fastighetsregistermyndigheten i samarbete, men det ar
astighetsregistermyndigheten som fattar beslut om arbetet skall igdngsittas.
astighetsbildningsmyndigheten utreder om det finns ndgot hinder enligt 3 kap, S kap 4
eller 5 kap 7 § FBL innan en f6rrittning genomfors.

Den yttre ramen for saneringsmdjlighet &r att utstillningsforréttning far ske om
Srréttning 1 vanlig ordning skulle leda till kostnader eller arbete som inte star i rimlig
roportion till markens virde och till nyttan for berérda fastighetsfigare. Denna
vgransning tillsammans med ldmplighetsvillkoren i 3 kap FBL samt forbéttringskravet
5 kap 4 § FBL och reglerna om 6verforing av mark med byggnad i 5 kap 7 § FBL
1edfor att samfalligheter eller servitut som tjinar nigon funktion inte kan avvecklas pa
etta sdtt. Efter att en utredning gjorts, upprittar fastighetsbildningsmyndigheten en
tstdllningsbeskrivning. Beskrivningen stills ut for granskning under en ménad och
nmirkningar kan da framstillas. Delgivning om utstillning sker genom kungérelse
ller genom personlig delgivning. Om inga anmirkningar kommer in, meddelar
astighetsbildningsmyndigheten fastighetsbildningsbeslut.

Sakédgarna drabbas inte av nagon kostnad vid utstdllningsforréttningar eftersom de
nte forutsitts fa sa stor nytta av forréttningen. For avstaende av mark kan i normala fall
rséttning enligt 5 kap FBL fés, men sé bor inte ske vid en utstdllningsforrattning. Ett
ystem dér ingen erséttning utbetalas kan forsvaras av att sakdgarna inte heller debiteras
idgra forrattningskostnader. Dessutom dr marginalvirdena som det rér sig om oftast
ibetydliga. Om det skulle finnas ersittningsregler skulle det leda till 6kad arbetsborda
ich en orimlig kostnad for saneringsarbetet. Det bor dock finnas garantier mot icke
wsedda forluster. Fastighetsbildningsmyndigheten bor kunna forordna att frédgan om
rsittning skall provas i efterhand i en sirskild ersdttningsforrittning. Arendet
andldggs da som en vanlig forréttning, d.v.s. sakdgarna debiteras for kostnaderna. Det
an inte uteslutas att misstag kan goras som for med sig att en fastighet kan forlora
setydelsefulla befogenheter. Aven for detta krivs ett remedium. Bestimmelserna om
itstdllningsforrattning bor tas in 1 4 kap FBL som en sirskild underrubrik. Vad giller
rsattningsfrdgorna bor det enligt Helmer Wallner ske en forbattring sa att 5 kap FBL
yittre dverensstimmer med 4 kap ExpL, expropriationslagen.

Genom en sanering av onyttiga réttigheter med utstéliningsforrdttningar kommer
amfilligheter med manga deldgande fastigheter att forsvinna. Ett inférande om detta i
astighetsregistret skulle medfora ett omfattande arbete som inte uppvégs av fordelarna.
Jm samfilligheten inte 4r upptagen i fastighetsregistret bor det vara tillatet att atgérden
ors in endast i den akt dir tillkomsten av samfélligheten dr redovisad. Detta skall da
mses som ett inforande 1 fastighetsregistret. [4]



4.1.2 Waliners analys

Wallner kommer i sin studie frén 1977 fram till att Sveriges fastighetsregister ar i
behov av en sanering eftersom dldre tiders fastighetsrittsliga atgérder har resulterat i
otillfredsstillande fastighetsférhallanden. Han anser att en sanering ar av intresse bade
ur ekonomisk synvinkel och ur markhushaliningssynpunkt. Svérigheten i problemet
ligger i att det krdvs en lagstifining med sarskilda regler f6r sanering, med bade enklare
och billigare regler dn de som finns idag. Helmer Wallner anser vidare att saneringen till
storsta del ldmpligen bor ske byavis. For saneringen bor forfarandet med
utstillningsforrattningar  tillampas. Det har framforts  kritik mot forslaget ur
kostnadssynpunkt eftersom det inte dr mgjligt att genomfora en systematisk sanering i
forrdttningsform om hénsyn till kostnaderna skall tas i allt for stor utstrdckning. [4]

4.2 SOU 1983:37 med lagforslag

1979  fick regeringen 1 uppdrag att i en utredning, kallad
fastighetsbildningsutredningen, se 6ver den Svenska fastighetsbildningslagstiftningen.
Denna utredning resulterade i ett publicerande av Statens Offentliga Utredning, SOU
1983:37. Det forsta delbetinkandet i utredningen som behandlar onyttiga
marksamfilligheter innehaller ett forslag till en ny Lag om avveckling av samfillda
véigar och diken. En lag som enligt utredningen kommer att medféra en sanering av
fastighets- och réttighetsfoérhallandena i Sverige. Forebilden till forslaget 4r den finska
s.k. dikeslagen som triddde ikraft 1977. Sverige och Finland har historiskt sett haft
likartade forhdllande géllande fastighetsregistrering eftersom de bada ldnderna fram till
1809 var ett och samma land. Kommittén har efter studiebesok i Finland tagit del av
erfarenheterna av hur denna lag tillimpats dér.

I Sveriges fastighetsbestand finns det en méngd onyttiga marksamfilligheter, d.v.s.
samfélld mark som inte ldngre anvdnds i enlighet med sitt &ndamél. Dessa
samfélligheter existerar i form av juridiska rattigheter, men den samfillda marken
anvinds dock till ndgot annat &dndamal &n vad rittigheterna foresprakar.
Samfilligheterna i1 fraga har kommit till genom att tidigare géllande lagar och regler
tillimpats sd att en samféllighet bildats. Vid inrdttandet av samfilligheterna har det
alltsd funnits en god grund till bildandet. Efter att markanvindningen fér omradet i
fraga fordndrats Gver tiden, har samfilligheterna fitt mindre och mindre praktisk
betydelse och till slut har de helt sonika slutat att fungera i enlighet med sina egentliga
syften. Nar denna Overgéng fran vanlig samfillighet till onyttig samfillighet sker
diskuteras mer utforligt i kap. 3. [5]

4.2.1 Bakgrund till utredningen

I samband med fastighetsbildningsutredningen gjordes det under 1980-talet en
undersokning i form av en enkdt som skickades ut till ett antal 6verlantmétare i1 Sverige.
Av enkitsvaren gick det att se att i genomsnitt ca 10 % av forrdttningarna berdrs
onyttiga samfdlligheter. Snittet dr ldgre i titorter 4n vad det &r pa landsorter. I manga
fall sker det emellertid alltid ett merarbete p.g.a. att det méste undersdkas om det finns
ndgon samfillighet som berdrs. Onyttiga samfélligheter flyttas eller avvecklas
genomgdende frdn forrdttningsomrddet vid avstyckning eller ndgon annan
fastighetsbildningsatgérd {or bostader eller industriomriden. For jordbruksfastigheter ar
detta ett forfarande som mer séllan sker. I genomsnitt utvidgades 20 % av
forrattningarna till att ta bort de onyttiga samfilligheter som patréffades. Med andra ord
gjordes ingenting at 80 % av de fall som patriaffades, trots att det fanns en vetskap om



tt ndgon onyttig samfillighet fanns i omrédet. Den laga ambitionsnivan i denna friga
an forklaras av den hoga forrittningskostnaden.

Saneringsforrattningar ar séllsynta trots att behovet av dessa 4r stort. Rent allmént
an sdgas att det finns problem med samfalligheter som beror pa bristfillig register- och
artredovisning. D& manga sakégare berors av en enda samfillighet blir problemet mer
mfattande. Eftersom virdet av marken i en samféllighet ofta dr obetydligt, innebér
letta att varje forsening eller merarbete som sker p.g.a. en samfillighet ar foga
neningsfullt [5]. Fastighetsbildningsutredningen bedomer merkostnaden for
orrattningar som berér samfilld mark jamfort med ndgon annan fOrrittning av
notsvarande slag till i genomsnitt ca 600 kr per férrittning och uppriknat med KPI [16])
1980 till 2003), konsumentprisindex, blir denna summa idag ca 1700 kr. Det &r
iaturligtvis av intresse att bli av med de onyttiga samfélligheterna sa att forrdttningar
om genom{ors inte skall behdva drabbas av onddigt hdga kostnader.

1.2.2 Kommitténs alternativa I6sningar

Fér att bli av med de onyttiga samfélligheter som finns har
astighetsbildningsutredningen utvérderat och analyserat fem olika 16sningsforslag.
Jessa foljer hir nedan:

) Registrering av samfilligheterna

For att fa ett fullstindigt register krdvs en registerkomplettering av alla
amfilligheter 1 landet. Detta dr dock en mycket kostnadskrdvande atgérd, till storsta del
irledd till den betungande arbetsinsats som krivs t.ex. vid dndring av andelstalen.
dirfor bor inte denna metod viljas. Aven om kostnaderna inte beaktas gar det dnda att
frégasitta om en komplettering av detta slag dr meningsfull eftersom ménga uppgifter
om fors in sidkerligen aldrig kommer att komma till anvindning. Dessutom medfor
nférandet ett Okat arbete med ajourhdllning. Flertalet av de forréittningar som ror
amfélligheter kan genomforas utan att ndgon utredning behdver verkstillas.
{ommittén foresprakar p.g.a. ovan ndmnda anledningar att komplettering sker med
iterhallsamhet s& att enbart de uppgifter som det finns anledning att tro att de kommer
itt behovas tas med. Vid redovisningen av samfilligheter bor dessutom en forenkling
ke s att samfilligheter med samma eller ndstan samma deldgarkrets redovisas pa ett
remensamt upplagg.

') Avveckling i den lépande forrittningsverksamheten

Genom att avveckla de onyttiga samfilligheter som finns efter hand som de
vatraffas, kommer problemet pa lang sikt att forsvinna. Men avvecklingen i sig anses
nte vara s viktig att den kan forsvaras mot priset att forrattningar i allménhet belastas
v merarbete och merkostnader for atgérder som inte dr nodvéndiga for det egentliga
orrittningsdndamalet. Kommittén foresprakar darfor aterhdllsamhet om praxis om
:aneringsatgérder i den 16pande forrdttningsverksamheten.



3) Overviigande om édndrade regler for avveckling av samfilligheter genom
fastighetsreglering

Genom att tillata ett enklare forfarandesitt vid forrdttningar som berér samfilld
mark okar mdojligheterna for sanering bland den samfallda marken. Enligt nuvarande
bestimmelser 1 6 kap 6 § 1 st FBL behdver erséttningen for dem som har andel i
samfilligheten endast bestimmas da den inte dr av obetydligt belopp. Dock maste det
alltid ske en utredning ifall ndgon delégare dnda yrkar pé erséttning. En sadan utredning
kostar ofta mer #n vad erséttningsbeloppet 4r, men med de regler som finns idag &r det
sallan som forréttningskostnaden for ersittningsfragan bérs av den som ger upphov till
kostnaden. For att f4 bort yrkanden om erséttningar av ringa belopp kan en lagindring
ske s& att forrdttningskostnaden for sddana fragor till storre del bérs av deldgarna i
samfdlligheten. Dessutom foreslds det i denna metod en regeldndring vad giller
samfalligheter som #r obetydliga bade med avseende pd dess markvirde och ur
brukningssynpunkt sé att dessa onyttiga samfélligheter skall tilltas avvecklas utan
deldgarnas horande.

4) Avveckling genom sirskilda saneringsférrittningar

Sérskilda saneringsforrittningar har redan forekommit i vissa delar av Sverige, men
1 begransad omfattning. Det som krdvs for att det skall vara l6nsamt med sarskilda
saneringsforrittningar 4r att batnadsvillkoret uppfylls, d.v.s. att vinsten av att ha
avskilda forrittningar dar onyttiga samfélligheter plockas bort overviger kostnaderna
for forrdttningarna. Denna metod skulle givetvis innebdra en 6kad arbetsbdrda for
lantméterimyndigheterna som skulle genomfora forrittningarna.

5) Lagstiftning om avveckling av samfillda viigar och diken

Istallet for att avvecklingen av onyttiga samfalligheter sker genom en forrittning,
vilket foresprékas i1 forslagen 2 — 4 ovan, gar det att stifta en automatiskt verkande lag. I
Finland skedde detta 1976 genom inférandet av den s.k. dikeslagen [5]. Effekterna efter
den lagen har huvudsakligen varit positiva [21].

Det forslag som fastighetsbildningsutredningen foresprékar &r det sistndmnda, med
en automatiskt verkande lag for samfillda véigar och diken [5].

4.2.3 Lagens innebérd

Fastighetsbildningsutredningen foreslar en sanering i Sveriges
fastighetsbildningsbestand sa att alla onyttiga samfilligheter med dndamél vég eller
dike plockas bort genom en automatiskt verkande lag. I och med att en sadan lag inte
kommer att kunna ta hénsyn till det enskilda fallet, &r risken stor att vissa
dganderittsforhallanden inte blir tillfreds. Darfor kommer det att finnas mojlighet att fa
ett inordnandebeslut. Ett inordnandebeslut dr en mdjlighet att pa ett enkelt sétt korrigera
den fastighetsindelning som skett till foljd av lagen. Det kommer att vara
fastighetsbildningsmyndigheten som meddelar om f.d. samfalld mark skall inpassas
enligt lagregeln, eller om inordnandebeslut skall meddelas. Inordnandebeslut kommer
inte tillatas efter att fordndringen har forts in i fastighetsregistret.



1 specialmotiveringen till lagforslaget kommenteras det faktum, att lagen endast
kulle gélla for samféllda vagar och diken, med att det &r dessa samfilligheter som utgér
e storsta saneringsproblemen. Det ér inte helt enkelt att pa ett entydigt sétt ange hur
ndra samfalligheter i framtiden skall komma att ingé i fastighetsindelningen. De végar
ch diken som fortfarande anvinds kan med fordel ersittas med servitut, alltsd
jrsvinner inga rattigheter som kan ténkas behdvas. I och med lagens ikrafttradande
ppnés en s& dndamalsenlig fastighetsindelning som mdjligt.

Den mark som tidigare varit samfélld kommer att tilifalla den fastighet som ligger
drmast. Om tex. en samfilld vig ligger mitt emellan tva fastigheter, kommer
dgmarken att delas si att den halva som ligger ndrmast den ena fastigheten tillfaller
enne, medan den andra halvan tillfaller den andra fastigheten. Samma regel aterfinns i
‘inlands s.k. dikeslag. Kritik har framforts mot forslaget eftersom det inte alltid ar
impligast att dela en samfillighet sd att marken tillfaller den fastighet som ligger
drmast, sérskilt inte om marken redan anvénds till nagot annat &n vad som géller enligt
amfallighetens dndamal. Det ar vid dessa tillfillen, d& indelningen inte blir till
relatenhet, som inordnandebeslut kan meddelas.

Principen for hur samfilld mark kommer att fordelas illustreras i fig. 1 dir en
amfilld vdg paverkas. Fastigheterna A, B, C och D tilldelas den mark som ligger
@rmast den egna fastigheten. De nya grinserna, vilka visas som streckad linje, bildas
lar det 4r samma avstand till tva eller flera olika fastigheter

N\ A

e e _X

\
\ C
\
\
\

Yig. 1. Ny fastighetsindelning for samfalld mark bestdms av vilken intilliggande
astighet som ligger ndrmast den samfillda marken.

Om den samfillda vdgen i dagsldget anvinds enligt sitt dndamdl ersitts
samfdlligheten av andra rattigheter, s som servitut. 1 annat fall upphér samfélligheten
itt existera, utan att ersittas av nagon annan rattighet. Ofta dr anvéndarkretsen betydligt
storre dn deldgarkretsen for en samfallighet, t.ex. da en vdg har 6vergatt i att vara allmén
vdg. Aven sadana samfillda vigar som fortfarande anviinds omfattas av saneringen. Det
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deldgande fastigheterna uppkommer servitut. De onddiga servitut som dd kan komma
att bildas kommer inte att orsaka storre problem &n vad de onyttiga samfélligheterna
idag gor. Servitut uppkommer inte om en deldgarens behov av att anvinda vigen redan
dr tryggad pé annat sitt, t.ex. da det finns en allmén vig. [5]

Vad giller ersittningen kommer varje deldgare att ha rétt till ersédttning med ett
belopp som motsvarar hans andel 1 samfallighetens marknadsvirde. Den som blir dgare
till marken skall betala ersittningen [S]. D& dikeslagen i Finland tridde ikraft infordes
en fyrdrig preklusionstid, d.v.s. ansprék pd ersittning kunde stdllas inom fyra ar efter
lagens ikrafttrédande. Négon liknande bestdimmelse kan enligt
fastighetsbildningsutredningen vara lamplig att ha dven i Sverige [4].

4.3 Ostroms kriterier for ett hallbart system

Elinor Ostrom &r professor i politisk vetenskap, political science, vid universitetet i
Indiana. Hon dr dessutom styresmedlem i en arbetsgrupp for politisk teori och politisk
analys och hon har skrivit den forsta boken i1 en serie om nationalekonomiskt etablerade
beslut. I boken behandlas frdgan om hur gemensamma tiligingar skall organiseras. De
fall som behandlas i Elinor Ostroms bok idr hdmtade fran system som finns i Japan,
Schweiz, Spanien, Filippinerna, Sri Lanka, USA, Canada och Turkiet.

Den engelska termen CPR (Common Pool Resource) kan ungefar Gversittas med
gemensamt forvaltade tillgdngar eller samfillda tillgdngar. Dessa tillgdngar dr sidana
som tillskapats och underhallits av ménniskan sjilvt nédr det inte har funnits nigot
registrerat system tilthanda. Det finns séledes inte nagra officiella handlingar dar
systemet har registreras. For att gemensamma tillgangar skall vara bestdende under lang
tid, foresprakar Elinor Ostrom att nedan redovisade kriterier dr uppfyllda. Listan nedan
bor dock ses som en preliminidr lista, snarare dn en uttémmande, dver ndédvindiga
kriterier. [6]

1) Klart definierade grinser, Clearly defined boundaries

Om grinserna for en CPR inte &r definierade och det inte heller finns ndgon
specifikation 6ver vilka som &r berittigade att anvdnda omridet medfor detta att
utomstdende kan dra nytta av en eventuell vinst frdn omrddet. Detta kan ske trots att
personen sjdlv inte bidragit till ndgon nytta. I vérsta fall kan de utomstiendes
verksambhet leda till att kéllan till tillgdngarna sjalv forstors. For att stinga ute obehoriga
ar det mojligt att géra omradet till ett fysiskt slutet omrade som endast behoriga far
komma in i. Fysiska hinder &r dock inte tillrickligt for att stdnga oonskade
markutnyttjare ute. Det behévs darfoér dven vissa regler som begrénsar nyttjares och
bemyndigades villkor for vilket utévande som far ske inom omrédet.

2) Lampliga och vél fungerande regler, Congruence between appropriation and
provision rules and local conditions

Det krdvs att dverensstimmelsen mellan bestimmelser och lokala forhéllande &r
god for att fA en viélfungerande CPR. Genom att ha vilskrdddade ansldende-,
beviljnings- och underhéllsregler forenklas processen med att bevara en CPR. Om
registreringssystemet bestar av flera olika delar och det finns distinkta skillnader delarna
emellan, kan det hdnda att det blir svart att hitta fungerande regler till systemet.
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)} Lampligt kollektivt deltagande, Collective-choice arrangements

Om de flesta av dem som paverkas av de regler som finns tilldts att delta i
1odifieringen av reglerna blir det ldttare att skrdddarsy reglerna for en CPR si att de
assar de lokala omstiandigheterna. Det kollektiva deltagandet medfér ocksa att reglerna
an modifieras med tiden s att de béttre passar in med radande forhéllande.

) Overvakning, Monitoring

Genom att aktivt dvervaka forhéllandena inom en CPR samt vilka nyttjare som har
ittighet att delta skapas forutsittningar for att uppritthaila ett system under en lang tid.
Yet krivs emellertid kontinuerliga investeringar for att detta skall vara méjligt.

) Sanktioner, Graduated sanctions

Det krdvs att det finns regler om att nyttjare som motsitter sig gillande regler
rrabbas av sanktioner. Sanktionerna, som utfdrdas antingen av andra nyttjare eller av
jdnstemdn eller av bada tva, kan vara olika kraftfulla beroende pa hur allvarligt
egelbrottet har varit. I robusta system ges inga sanktioner av externa myndigheter, utan
v deltagarna sjélva.

1) Konfliktslosande mekanismer, Conflict-resolution mechanisms

Nir det uppstér konflikter maste det finnas tillgang till lokala arenor dér det till en
dg kostnad skall vara mdjligt fér nyttjare och deras tjinstemin att l6sa problemen
tyttjare emellan, eller mellan nyttjare och tjdnstemén. For att reglerna skall kunna f6ljas
nder en lang tid bor det finnas nagon institution dir diskussioner kan foras och
rroblem 19sas.

Y Minimal organisationsritt, Minimal recognition of rights to organize

Det skall inte finnas ndgra mdjligheter for deltagarna att ga ifrdn myndigheternas
egler och istillet sjdlv skapa en organisation med interna regler. Ett avsteg fran de
ormella regler som finns inkréktar pd systemets stabilitet.

}) Passande uppbyggnad och foretagsamhet, nested enterprises

Systemet maste vara logiskt uppbyggt och ha vilmotiverade regler. Om det finns
egler pa en niva som inte reflekteras av regler pa ndgon annan niva resulterar detta i ett
nkomplett system som kanske inte &r héllbart i det langa loppet.

1 CPR som karaktdriseras av de tre forsta kriterierna, klart definierade grénser,
ampliga och vél fungerande regler samt lampligt kollektivt deltagande, borde det ga att
wpprétthalla ett héllbart och bra regelsystem forutsatt att kostnaderna for att forandra
eglerna dr relativt laga. Forekomsten av bra regler dr dock ingen garanti for att
1yttjarna kommer att folja dessa, trots att nyttjaren initialt kan ha varit med om att
lesigna och komma &verens om vad det 4r som géller. Resonemanget kring respektive
citerium  ovan  dsyftar  ett  organiserat  system, s& som  Sveriges
‘astighetsbildningssystem, vari deltagandet inte dr valbart. Men kriterierna kan &dven
invédndas for frivilliga system som inte &4 organiserade med avseende pé
‘astighetsbildande. Elinor Ostrom redogér for flera olika exempel, bidde siddana som
fungerar vildigt bra och sddana som inte fungerar alls. Féljande tva avsnitt &r tva olika
sxempel som visar pd olika forhéllningssétt till samfallda tillgdngar. [6]

4.3.1 Fiskeriverksamhet pa Sri Lanka

Ett system som inte dr sd vilfungerande finns 1 fiskebyn Mawelle pa Sri Lanka. 1
Mawelle &r det ca 300 invanare som &gnar sig at att fiska med nit. For att optimera



fisket krdvs det att ca 20 — 30 ndt 4r i1 bruk, men istéliet finns det ca 100 nit. Fisket dr
alltsd overutnyttjat. Vissa fiskare har jobbat for att fi tjainstemén att ta fram en nationell
lagstiftning om fisket, men samtidigt har andra fiskare motarbetat detta arbete. Det har
tidigare funnits effektiva lokala regler som fiskarna sjilva har utarbetat och dessa regler
fungerade bra vid den tid da reglerna etablerades. Efterhand som efterfrigan pé att fa
lagga i fler nit 6kade avtog dock respekten for reglerna. Trots statliga forbud mot att
tillféra fler nit, kunde inte dessa regler std emot trycket frdn nya intressenter. S
sméningom var systemet klart dverbelastat efter att allt for ménga nét tillforts systemet.
Det faktum att nyttjanderattshavarna inte har haft rétt att utdva sjdlvstyre da det géller
framtvingandet av nya lagregler har bidragit till att systemet blivit Gverbelastat.

For att bildligt beskriva vad som hidnt i Mawelle kan en blick kastas pa
lafferkurvan, som ursprungligen kom till for att gestalta nyttan av skatteuttag.
Lafferkurvan visar att om en naturresurs Overutnyttjas sa att det finns fér manga
nyttjare, kan den totala nyttan dndé bli lika stor som om det istéllet fanns for fa antal
nyttjare. Detta betyder att ju fler nit som tillfors efter det att det optimala antalet nét i
bruk dr uppnatt, desto ldgre blir den totala nyttan [10]. I fig. 2 visas att om uttaget dr
antingen sju eller 100, s& &r den totala nyttan #nda lika stor. Det som efterstriavas 4r att
na den optimala punkten, toppen pa kurvan, dar nyttan 4r sa stor som den kan bli.

Nytta
A

100 %

> Utta
7 100 ‘

Fig. 2. Lafferkurvan visar att den totala nyttan kan vara lika stor dven om uttaget
varierar, beroende pd om den optimala punkten i kurvans topp har passerats eller inte.
Observera alt figuren inte dr skalenlig.

P4 Sri Lanka &r det den centrala myndigheten som stiftar lagar, men da staten i
detta fall var korrumperad kom aldrig négon tillimpning av bestimmelserna med
tvingande verkan till stdnd. Nyttan for de redan verksamma minskade i takt med att allt
fler ansldts, detta utan att de sjdlva hade nadgon mgjlighet att paverka det som hénde.
Ritten till fisket gick tidigare i arv inom familjen och séledes fordndrades antalet
existerande andelar inte 6ver tiden. Detta sétt var under lang tid effektivt for att utesluta
ickebehdriga fran fiskeverksamheten, men i ldngden, da intresset for att ansluta sig blev



(It for stort, holl det inte. Innan den 6kade konkurrensen om fisket slagit igenom
ppfattades det sakrittsliga skyddet som starkt. Det var till och med tilldtet att beléna
n andel i fisket om s& behdvdes. Detta skydd var svért att uppritthélla efter att alit for
1dnga anslutit sig till fisket.

Systemet rorande fiskeriverksamheten uppfyller inte Ostroms kriterier nr. 1-3 och
-7. Till att borja med behdver sjalva omrddet som anvinds samfillt vara avgrinsat.
setta dr svart i detta fall eftersom det r6r sig om fiske och det 4r ingen bra 16sning att
itta upp fysiska avgrinsningar i vattnet. Diremot hade det tydligare kunnat klargoras
em som har réttighet att ansluta sig till den samfillda rdtten. Nyttjanderdttshavarna bor
es mojlighet att fatta géllande beslut for sin egen samfillda verksamhet samt att
1edverka vid det centrala beslutsfattandet, men denna méjlighet ges inte hir. Aven om
yttjarna skulle besluta nagot riskerar de att bli 6verkorda av nagon av de korrumperade
wyndigheterna. 1 Mawelle saknas dessutom mekanismer och instanser som kan
nvindas for att l6sa de konflikter som uppstir. Detta innebdr att dven om
wyndigheterna accepterat de regler som nyttjarna av fisket faststillt, skulle det vara
vart att snabbt ta hand om de som inte foljde reglerna och tilidela dem lampliga
afoljder.

De rittigheter till att inrdtta egna institutioner for att behandla diverse
rigestillningar som nyttjanderdttshavarna innehar, uppmuntras inte av de externa
nyndigheterna. Foérutom att byns invénare da saknar incitament att inrdtta nigon
nstitution av den hér sorten, dr det dessutom troligt att invdnarna sjdlva inte har
illrdckligt med kapital for att kunna finansiera ett sddant projekt. Den mest allvarliga
onflikten 1 Mawelle dr att de lagar som stiftats av statsmakten inte respekteras och inte
eller foljs av invanarna. Det géller att skapa s& pass stor tillit till det lagstiftande
irganet att s& manga som mojligt avskricks frén att géra lagovertradelser. S ldnge som
egleringarna som instiftades géllande fiskeverksamheten i Mawelle kunde f6ljas var
tyttan av samverkan tillrdckligt stor for att ligga till grund for fortsatt samarbete. Men
a snart antalet nyttjare av systemet borjade 6ka i allt for hastig takt minskade inte bara
len totala nyttan, utan &ven varje individs incitament att halla fast vid de regler som
anns och systemet forlorade sin funktion. [6]

1.3.2 Bevattningssystem i Spanien

I Valencia, Spanien, finns det ett vl fungerande system for samverkan. Sedan 1435
1ar det funnits formella regler berdrande bevattningen av jordbruksmarken. Diri
egleras vem som har ritt att ta vatten frdn de atta kanaler som finns, hur fordelningen
kall vara, hur ansvaret for upprétthéllandet dr fordelat samt vilka sanktioner i form av
Oter som kan utfalla och vid vilka tillfdllen. Omrédet i friga ar i stort behov av ett
ungerande bevattningssystem eftersom méangden nederbord varierar kraftigt fran ar till
ir. Utan bevattning skulle det inte vara mojligt att driva ett hogt utvecklat jordbruk.
‘ordbruksmarken i Valencia r indelad i huertas, d.v.s. avgrinsade definierade omraden.
(uriafloden som forser de atta kanalerna med vatten dr det enda vattendrag i omridet
jom kan anvindas for att forse de 16 000 hektar jordbruksmark som finns. 80 % av
antbruken bestdr av mindre &n en hektar mark, allts &r antalet nyttjare av marken stort.
iftersom de flesta vintrar ar frostfria gr det att fa ut tva till tre skordar varje ar. Lange
sar floden en stor osdkerhet eftersom det flera &r pa rad kunde vara lagt vattenstand och
farefter bli Sversvamning. Ar 1951 byggdes en damm som motverkade och dérmed
iven loste dessa problem.



Ritten till vattnet hor till marken och andelen vatten frdn kanalen som varje
jordégare har ratt till dr proportionerlig mot markens storlek. Det finns en tribunal som
loser tvister och beslutar om atgirder sd som boter. Det finns inga advokater, men
antalet askadare dr ménga och det dr en mycket hdg grad av dvervakning pé huertas.
Bevattningen fungerar pa sé sitt att det finns ett roterande system vari varje deldgare har
en bestimd plats. Vattnets slidpps fram till delagarna en i taget, denne far ta hur mycket
vatten han vill ur systemet s& lange han inte sldsar med vattnet. Nir en nyttjare har
vattnat klart gér turen dver till ndste anvindare. Om omrédet drabbas av torka anvinds
ett prioriteringssystem som medger att turordningen justeras beroende pé vilken groda
som brukaren odlar. Systemet fungerar bra eftersom alla dvervakar alla. Det krivs
namligen en hdg nivé av upprétthdllande av systemet for att ddmpa frestelsen att stjéla
vatten. For de som bryter mot befintliga regler utfardas béter som dock ar relativt laga.

Samtliga av Ostroms tidigare ndmnda kriterier 4r uppfyllda for jordbruket i
Valencia. Teorin om att dessa kriterier karaktiriserar en héllbar CPR tycks siledes vara
sann, d4 denna Spanska modell fungerar utmarkt i praktiken. [6]

4.3.3 Jamférelse mellan systemen fér samverkan

Elinor Ostrom beskriver i avsnitt 4.3.1 och 4.3.2 tva olika system for samverkan.
Det ena fungerar inte sédrskilt bra och endast ett fatal av hennes ndmnda kriterier for ett
héllbart system for samverkan dr uppfyllda. I det andra fallet dér det finns ett mycket vl
fungerande system dr samtliga av hennes kriterier uppfyllda. Succén idr saledes ett
faktum béde i teorin och i praktiken. Det dr dock sannolikt sd att det finns vl
fungerande system utan att samtliga kriterier fér hallbarhet dr uppfyllda. Hur Elinor
Ostroms kriterier kan tilldimpas pd vart svenska system for samfilligheter diskuteras
vidare i avsnitt 5.5.



.4 Bedards bild av ett landinformationssystem

Yvan Bédard behandlar i sin doktorsavhandling landinformationssystem, LIS. Det
avudsakliga malet med ett LIS, , dr att tillhandahalla bésta mdjliga gestaltning mellan
erkligheten och anvidndarens bild av verkligheten. Alla modeller representerar
mellertid en symbolisk vérld som skiljer sig frdn verkligheten. Hur stor skillnaden
iellan verklighet och modell dr varierar beroende pé vilken modell som anvinds. For
tt reducera osdkerheten dver hur stor avvikelsen frén verkligheten &r, samt for att
bsorbera resterande osidkerhet som inte kan reduceras i den anvinda modellen, anvinds
tt tekniskt LIS. Ett tekniskt LIS dr alltsd det system som fungerar som mellanhand,
atekeeper, och som behandlar samt 6verfor information till anvéndaren av systemet
7]- Fig. 3 visar hur ett tekniskt LIS har en central roll da det géller databehandling och
-ansportering av data. En observatér tar emot de signaler som kommer fran
erkligheten. Efter bearbetning i ett tekniskt LIS tar en anvidndare emot den behandlade
atan och skickar informationen vidare. Det dr denna information som ligger till grund
5t hur anvéndarens bild av verkligheten blir.

Verklighet Anvandarens bild ay
verkligheten
Signaler
Information
Observator Anvandare
Rédata
Behandlad data

“ig. 3. Schematisk bild over funktionen av ett tekniskt LIS.

I ett system som innehdller information finns det en viss risk att informationen inte
ir korrekt eller fullstindig. Viss osakerhet hdrom kan reduceras t.ex. genom att
srecisionen hélls hog. Genom att uppritta ett system for Sverlatelser av réttigheter i fast
:gendom, conveyancing system, kan ytterligare reduktion av den drvda osékerheten ske.
Jsdkerhetsreduktionen ror sig dé antingen om réttigheterna till marken, eller om den
ysiska lokaliseringen.



Bédard undersdker nedan foljande fyra kriterier som behandlar frigan om att
reducera osidkerheten:

1) Om négra juridiska réttigheter till marken forekommer och ifall informationen
hdrom enkelt gér att hitta.

2) Om identifieringsmdjligheter finns i form av fysiska foremal som bevisar vilka
konturer egendomen har pa marken.

3) Hur bra den interna precisionen r, d.v.s. hur en individuell métning kan beskriva
egendomens ldge pd marken.

4) Hur bra den externa precisionen &r, d.v.s. hur ett flertal egendomar kan relateras till
varandra.

Baserat pd dessa fyra ovannimnda kriterier kan en total gradering ges till ett
specifikt Overlatelsesystem. Graderingen beskriver systemens effektivitet vad giller
reducering av osdkerheter.

Likt reduktionen av osédkerheter kan dven absorptionen av osikerheter réra sig om
antingen réttigheterna till marken, eller om den rumsliga lokaliseringen. Bédard
undersoker ytterligare tva kriterier for att behandla fragan om att absorbera osékerheten:

5) Om det ges en garanti pa att lagfartens innehall och att andra rittigheter dr juridiskt
gillande. Om 0&verldtelsesystemet innehéller sidana garantier finns det mindre
osdkerheter kvar for anvindaren att absorbera.

6) Om grinsernas strackning kan garanteras.

Baserat pa dessa tva ovanndmnda kriterier kan ytterligare en total gradering ges till
ett specifikt dverlatelsesystemsystem. Denna gradering beskriver systemets effektivitet
vad giller absorbering av osikerheter.

Slutligen kan en sammanvigd gradering goras, inkluderandes samtliga kriterier
som visar hur stor osdkerhet som anvindaren tvingas att absorbera. Denna gradering fés
fram genom att de bada totalgraderingarna vigs samman till en faktor. Den slutliga
graderingen gor att det graderade Gverlatelsesystemsystemet kan placeras in nigonstans
pa en skala som visar hur stor osékerhet som anvéndaren tvingas att absorbera. En
inplacering pé skalan gor att det blir ndgot enklare att dverskddligt jamfora olika system
med varandra. En anvindare av ett system &r sjilvfallet angeligen om att den
kvarvarande osikerheten skall vara sa lag som mdjlig for henne att absorbera.

Vad giller forhallandena mellan reduktion och absorption sd &r det en kulturell,
traditionell, politisk och ekonomisk frdga hur de olika faktorerna behandlas i olika
system. Ju hogre reduktionen av osikerheten ér, desto ldgre absorption av osédkerhet
kravs och ju hégre absorption av oséikerheten som skéts av ett tekniskt LIS, desto mer
sidker dr sdledes anvdndaren av systemet. Ett LIS dr inget perfekt tergivnings- eller
registreringssystem. Det gér av forklarliga skél inte att ha ett system som exakt
beskriver verkligheten utan att det &r verkligheten sjélv. For att kunna jémfora olika
system med varandra &r det till stor hjdlp om de olika systemen kan jamforas pa lika
villkor. Till detta kan Bédards sex olika attribut anvidndas och ddrefter en jimforelse
goras. [8]
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5 Foérrdttningar rorande samfalligheter

Det &r svért att uppskatta hur manga onyttiga samfalligheter det finns i Sverige
eftersom registret Gver befintliga samfilligheter inte 4r komplett. Dessutom sker inte
ajourhdllningen i sddan utstrdckning att de samfilligheter som fortfarande finns men
som inte ldngre anvinds for sitt ursprungliga dndamal, plockas bort eller fordndras si att
rattigheterna Overensstimmer med den verkliga markanvandningen. For att visa pé
nagra konkreta exempel som behandlar olika situationer dar onyttiga samfalligheter har
uppmérksammats foljer 1 detta kapitel ndgra fall som ar himtade fran olika forrattningar
genomforda 1 Skane lan. Didrefter redovisas ett fall ddr det finns avvikelser men dér
atgirder genom en forrittning inte har skett,



1 Svalov Gissleberga s:1 och 4:12

For Gissleberga by, Svalovs kommun, lades det r 1808 ut samfilld mark for en
osse. Det uppréttades vid tillfillet dock inte ndgon forening som skulle forvalta
imfélligheten. Ar 2002 genomfordes en fastighetsreglering dir Gissleberga 4:12 erhdll
1 del av Gissleberga s:1. Denna fastighetsreglering initierades av #dgarna till
issleberga 4:12 efter att de fatt vetskap om att omrade 1 i fig. 4 ingick 1 den samfillda
iarken. Agarna hade tidigare trott att den triangulira del av Gissleberga s:1 som 4r
sldgen s6der om végen har tillhort deras fastighet, dédrfor har dessa tva markbitar lange
imbrukats. Pa Gissleberga s:1 har det byggts ett hus som star pa ofri grund.
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7ig. 4. Del av samfdillighet, omrdde 1, har sambrukats med Svaldv Gissleberga 4:12.

Efter anstkan om fastighetsreglering inkom yrkande pé erséttning frén vissa av de
leligande fastigheterna i samfilligheten. Efter utredning faststillldes att en erséttning
nellan 72 och 2 331 kr skulle utbetalas till de olika fastighetsdgarna som yrkat pé
rsittning av dgarna till Gissleberga 4:12.



Fastighetsregleringen var mdjlig att genomfora da batnadsvillkoret i 5 kap 4 § FBL
var uppfyllt, d.v.s. forbéttringen o6vervigde de kostnader och oldgenheter som
regleringen medforde. 1 enlighet med 5 kap 5 § FBL medforde regleringen att
sokandens fastighet forbattrades. Bestimmelserna 1 5 kap 8 § FBL orsakade inte heller
nagot problem eftersom samtliga fastigheter som hade andel i samfalligheten dven efter
regleringen hade sddan sammansittning och utformning att de var limpade for sitt
andamal. Den ombildade fastigheten ar fortfarande ldmpad for Andamalet bostad, alltsa
stred regleringen inte mot lamplighetsvillkoret i 3 kap | § FBL. Den mark som juridiskt
sitt var samfilld anvéndes i praktiken inte alls for ndgot gemensamt dndamal. Det
faktum att en byggnad har upprittats pd marken utan att nigon av deldgarna direkt
reagerat tyder pd att intresset for marken var lagt. Samfélligheten ar att betrakta som
onyttig eftersom den varken anvénds enligt sitt &ndamél, eller ar till ndgon nytta for
deldgande fastigheter. [17]



.2 Skurup Svenstorp 10:1 och 6:1

2.1 Samfélld vdagmark

Over Svenstorp 10:1 har den samfillda vigen Svenstorp s:2 lagts ut i syd-
ordvistlig riktning, se fig. 5. Vigen blev efter bildandet av samfilligheten dock aldrig
yggd och darfor anvindes den istéllet som akermark tillsammans med en intilliggande
istighet. Efter att fastighetsiigarna gjorts uppmirksamma pé denna avvikelse, efter
iformation fran lantméteriet 1 Ystad, och ans6kan om fastighetsreglering gjorts skedde
1 reglering ar 1997 sa att Svenstorp 10:1 efter regleringen hade utdkat sin totala areal
ied ca 0,7 hektar. Detta skedde till en forrattningskostnad av 3 S00 kr for dgaren till
enna fastighet. Detta belopp dr reducerat eftersom méanga fastighetsrittsliga atgérder
enomfordes samtidigt 1 byn och dessutom subventionerade staten da
ganderittsutredningar med ca 30 %. Den samfillda vigen anvindes dven fore
sgleringen som jordbruksmark. Det foll sig dirfor lampligt att regleringen skulle
enomfOoras sd att anvdndningen av marken kunde fortgd som tidigare, men att
gandeforhallandena skulle justeras sa att dgaren till marken blev densamme som
rukaren. Samfilligheten togs aldrig i ansprdk i enlighet med sitt dndamél eftersom
dgen aldrig byggdes. [18]
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‘ig. 5. Den samfdllda vigen s:2 som strdcker sig i syd-nordvdstlig rikining reglerades
ill Skurup Svenstorp 10:1 eftersom marken redan brukades av denna fastighet.



5.2.2 Samfélld skolhusplats

Intill den av kyrkan dgda fastigheten Svenstorp 6:1 lag tidigare en samfilld plats
om 2 650 m” som anvindes som skolhusplats, se fig. 6. Inom det samféllda omradet
finns 1dag ett bdrhus samt nagra gravar. Eftersom det inte finns négon
lantméteriforrattning som visar pé att omradet har dverforts till den kyrkliga fastigheten
ar det tinkbart att omrddet under tidens ging har Sverlatits sdmjevis till Svenstorps
forsamling. Eftersom det aldrig 4r ndgon som har reagerat Gver att barhuset har byggts
pa marken samt att gravplatser har anlagts, dr den allminna uppfattningen att kyrkan har
varit dgare till marken. Byalaget yrkade dock pé ersittning for marken eftersom de inte
langre har mdjlighet att anvdnda den, varken som skolhusplats eller till nigot annat
gemensamt andamal. Kyrkan utbetalade dérfor en ersittning om 1 kr/m’® mark till
byalaget i samband med att den samfillda marken genom fastighetsreglering tillfordes
Svenstorp 6:1.

Den samfillda skolhusplatsen fungerade troligtvis som samfdlld efter sitt
inrdttande, men ndr marken inte ldngre tjdnade till detta dndamal var det inte heller
langre en nyttig samfillighet. Eftersom dokumentationen 6ver vad som hint med
marken med avseende pd dganderattsforhdllandena saknas, dr det i princip omdjligt att
komma fram till nér samflligheten blev onyttig och nér eller om dganderitten dvergick
till kyrkan. Kanhdnda finns det nagot avtal om forsdljning av marken, men dé ingen
officiell handling finns dr det informationen i de forrittningsakter som finns som giller.
[18]
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Fig. 6. Det samfillda omradet s regleras till kyrkans fastighet, dd kyrkan redan
anvdnder det ndmnda omrddet.



.3 Ystad Kabusa 2:13 och 28:3

Vid laga skifte tillkom &r 1839 ett lertag som var samfillt for Kabusa by. Omradet
ym omfattade ca 0,5 hektar anvéndes vid tidpunkten som betes- och &kermark. D4
intmiteriet 1 Ystad under slutet av 1990-talet erbjod en anpassning av de
istighetsrittsliga forhéllandena, sé att de bittre dverensstimde med verkligheten, till en
ibatterat kostnad trdffade Kabusas byalag en §verenskommelse med inneborden att det
digare samfillda lertaget, nr 1 i fig. 7, genom fastighetsreglering skulle dverfordas till
‘abusa 2:13. Agaren till denna fastxghet utgav ersittning till byalaget med 3 kr/m’
rark. Den samfillda vigmarken, nr 2 i fig. 7, med deldgarna Kabusa 2:13 och 28:3
pphorde samtidigt att vara samfalld eftersom végen inte langre fyllde ndgon funktion
ir Kabusa 28:3. Det fanns alltsd endast en fastighet for vilken den samfillda marken
ar till ndgon nytta och darfor reglerades marken till denna fastighet.

Lamplighetsvillkoren i 3 kap FBL ar uppfyllda i bada dessa fall. Eftersom det inte
rkades pd ndgon ersittning for den samfillda marken utbetalades inte heller ndgon
idan i enlighet med 6 kap 6 § FBL. Eftersom ingen av dessa tva nimnda samfilligheter
nvdndes enligt sitt dndamaél kan de betraktas som onyttiga. Den samfillda vigen
nvindes visserligen fortfarande som vdg, men endast av en av de tvd deldgande
astigheterna. Det &r dérfor inte lampligt att vigen &r samfalld. Enligt 6 kap 1 § FBL far
n samfallighet endast bildas “om ej dndamdlet kan tillgodoses biittre pd annat sdtt”.
Yenna vagsamfillighet skulle alltsa inte fa nybildas da det inte dr mdjligt att bilda en
amfallighet for endast en samfillighet. [19]
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Wig. 7. Det samfdllda lertaget, nr 1, och den samfillda vigen, nr 2, reglerades till Ystad
Kabusa 2:13.



5.4 Trelleborg Ostra Torp 6:80

P4 fastigheten Ostra Torp 6:80 ligger ett hus p4 ofri grund. Fér att komma fram till
fastigheten anvinds den samfillda vigen Ostra Torp s:2 som gir vister om Ostra Torp
6:228 samt en liten del av Ostra Torp s:6. Anda sedan fastigheten bildades pa 1970-talet
har tillfartsvagen till fastigheten skoétts pd detta sétt. Det finns ingen dokumenterad
overenskommelse mellan fastigheterna Ostra Torp 6:80 och Ostra Torp 6:228 som
reglerar vad som giller angdende nyttjandet av vigen Ostra Torp s:2. Fastigheten Ostra
Torp 6:80 ir inte deldgare i Ostra Torp s:2 enligt forrittningshandlingar, men dgaren
anser att det dr mest lampligt att anvénda den tillfartsvédgen till fastigheten. Dock rader
oenighet bland grannarna om vilken tillfartsvig som skall anvindas for att na fram till
fastigheten.

Ar 1907 anlades vigen Ostra Torp s:6, vilken 4r samfilld for fastigheterna Ostra
Torp 6:68, 6:78 och 6:80. Vigen &r inte limpad for biltrafik och dérfor har den till
storsta del inte heller anvints av Ostra Torp 6:80 pa ca 50 ar. Den samfillda vigen
Ostra Torp s:6 kan betraktas som onyttig eftersom den inte i dagsliget kan anvindas
fullt ut for transporter med bil. Végen finns visserligen kvar, men den anvinds som
promenadstrak istéllet f6r som transportvdg for deldgande fastigheter. Anledningen till
att detta fall uppmirksammats 4r problemen med anvindandet av vigen Ostra Torp s:2.
Om det inte hade funnits ndgra meningsskiljaktigheter hade troligtvis inte betydelsen av

Ostra Torp s:6 uppméarksammats. [20]

5:6 5:2

Fig. 8. Illustrationsskiss 6ver de samfillda vigarna Ostra Torp 5.2 och Ostra Torp s:6 i
Trelleborgs kommun.



5 Samfalligheternas gemensamma ndmnare

Gemensamt for samtliga ovan ndmnda fall &r att samfilligheterna inte anvénds i
ilighet med sina dndamal. I ett av fallen, kap. 5.2, har samfilligheten aldrig kommit till
windning. De andra samfélligheterna har under tidens gang forlorat sin ursprungliga
stydelse och darmed blivit onyttiga. Vid bildandet av samtliga ovan ndmnda
imfilligheter har det funnits en tanke om att skapa ett vil fungerande system for
imverkan for just den markbiten. Efter hand som tiden forflutit och forutsittningarna
+r markanvindningen fordndrats, har samfilligheterna fétt mindre och mindre
stydelse for de fastigheterna som ar deldgande.

I vissa av fallen dr det lantmdteriet i Ystad som har uppmirksammat att
sanderdttsforhdllandena for marken inte stimmer 6verens med de juridiska réttigheter
ym finns. Eftersom lantméteriet inte sjilv tillats ta initiativ till atgérder kring sddana
ir problem, har det i samtliga atgédrdade fall varit sakdgarna sjdlva som har ansékt om
irrdttning. Lantmiéteriet har 1 dessa fall fungerat som informatdr och radgivare till
arorda fastighetségare. Forfarandet med forrdttningar ar vanligtvis ett kostsamt sitt att
winda for att dndra réttigheterna till markanviandningen. Detta kan vara en orsak till
t ingen atgdrd har initierats tidigare. Markégarna hade dessutom inte kdnnedom om
ur dgandeforhallandena var i ménga fall och darfor kunde de inte heller agera.

Efter genomforda forrdttningar har markanvéndningen 1 princip fortsatt likadant
»m innan forrattningarna gjordes. Skillnaden dr den att dgare och brukare av marken
fter forrdttningen blivit desamma. Eftersom dganderitten till mark i Sverige ar véldigt
ark, anses det 1 allménhet vara en fordel att dga marken sjélv, sirskilt i de fall dd man
dlv brukar marken. Med tanke pd markens marknadsvirde kan ett marktillskott
inebdra en fordndring av fastighetens virde till det hégre, framfor allt da det ror sig om
ogklassig jordbruksmark.

D& lantmateriet i Ystad gick igenom dganderittsforhdllandena i vissa byar
ppmirksammades en mangd olika fall ddr det fanns avvikelser mellan fastighetens
ridiska rattigheter och den verkliga markanvandningen. Av de fallen var det 90 % som
irekt atgardades genom forrittning. Sdledes ar det 10 % av de uppmirksammade fallen
om fortfarande inte &dr atgirdade [22]. En trolig orsak till detta &r att det i dessa fallen
ite kom att ske ndgon ekonomisk vinning for berdrda fastighetsdgare ifall en
jrrattning genomfordes. Motivationen till att atgérda en avvikelse utan att sjalv fa ut
agot av det torde vara ganska ldg. Om dessutom ingen konfliktsituation férekommer,
ilket det inte gjorde i de fall dar det inte skedde nigon atgérd, ligger ett atgdrdande av
vvikelserna dnnu langre bort.

Trots att det finns ett flertal onyttiga samfilligheter idag, kan vart svenska system
jr samfilligheter betraktas som héllbart. Anledningen till att de onyttiga
amfélligheterna finns beror inte pd nuvarande regelsystem, utan istéllet spelar dldre
sgler och sedvanerétt samt fordndrade férhéllande f6r markanvéndningen in.



blimor Ustroms Kriterier for ett hallbart system for samverkan, avsnitt 4.3, Kan
tillimpas pd vart svenska system. Grénserna, kriterium nr. 1, kan anses vara klart
definierade eftersom inférande i fastighetsregistret numera krdvs. Det finns dven ett
enhetligt och fungerande regelsystem, kriterium nr. 2, som tillimpas pa
samfélligheterna. Det kollektiva deltagandet, kriterium nr. 3, kan anses som lampligt
eftersom den enskilde sjalv ansvarar for att sdka lagfart pa sin egendom, men utover det
har inte den enskilde s& stora mojligheter att pdverka vilka regler som géller. Véra
lantméterimyndigheter fungerar som konfliktslgsande instanser, kriterium nr. 6, da det
uppstar problem. Atgirder gors i forrittningsform efter ansékan av nigon sakigare.
Organisationsritten, kriterium nr. 7, &r nést intill obefintlig i Sverige, Det ir svart att
skapa egna regler utanfor det officiella regelsystem som finns eftersom detta dven
innebdr att fordelarna och sédkerheten som foljer med det officiella systemet forsvinner.
Detta dr av de flesta att betrakta som ett allt for hogt pris att betala. Systemets
uppbyggnad, kriterium nr. 8, dr passande for vara ridande forhéllanden och dessutom
finns en logisk uppbyggnad av systemet. Grundliga utredningar ligger bakom de regler
som finns och dven om det inom vissa omréden i landet finns lokala féreskrifter om vad
som giller for markanvéndningen, fungerar sdana regler vl tilisammans med véra
nationella regler.

Kriterium nr. 4 och 5 om 6vervakning samt sanktioner ir inte idag tillimpade pé
det svenska systemet for samfilligheter. Det kan diskuteras huruvida dven dessa tva
kriterier borde beaktas ytterligare. For att overvakning av markanvindningen skall
kunna ske krévs det fler resurser i form av personal och pengar. Detta skulle kunna leda
till att fler onyttiga samfiélligheter uppmérksammas och att ndgon konkret atgéird for att
bli av med dessa gors. Det finns alltsi en potentiell nytta med att Gvervaka
markanvindningen, men det &r troligt att detta skulle ske till en sa hog kostnad att
bétnad inte skulle uppnas. Att ha ett system med sanktioner for samfélligheter verkar
ddremot inte vettigt, eftersom detta kan innebéra att en fastighetsdgare da kan drabbas
av en extra kostnad till foljd av att markanvéndningen har adndrats och samfilligheten
diarmed inte lingre anvinds i enlighet med sitt ursprungliga d4ndamal. En adndring av
markens anvéindning beror dock, som tidigare ndmnts, oftast inte pa att rdttigheter
ignoreras eller att ndgon forsoker kringgd vissa regler, utan det dr ett naturligt steg i
samhillsutvecklingen att det sker en fordndring 6ver tiden.
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6 Analys

6.1 Varaktighet hos systemet for samverkan

For att ett system dar samverkan mellan flera fastigheter regleras skall ha langvarig
hallbarhet krdvs det att det 4r konstruerat s att vissa fordndringar kan tillatas utan att
systemets grundtanke fallerar. Hur marken brukas, bestims emellertid inte enbart av
rddande bestimmelser. Det finns ocksd en grundliggande uppfattning om rittvisa,
effektivitet och ldmpligt nyttjande av marken som &r av elementir betydelse. En viss
avvikelse mellan fastigheters juridiska rittigheter och verkliga anvidndning maste tillatas
eftersom det inte dr praktiskt mojligt att skapa ett system som till 100 % gestaltar
verkligheten, utan att for den del sjélv vara verkligheten.

I fallen som beskrivs i kap. 5 grundar sig de rittigheter som finns pa tidigare
forhdllanden. Aven om det orsakar vissa problem s dr det knappast underligt att det
uppkommer konflikter eller avvikelser till f6ljd av dndrad anvidndning av marken. Tack
vare en god grundkonstruktion av vilka bestimmelser som géller dr det mgjligt att frdn
fall till fall komma fram till vilka dtgérder som bor tas. Noggrann dokumentation av vad
som hinder med marken ur ett dganderittsperspektiv &r till stor hjélp nér det giller att ta
reda p& vilka forhdllande som kan styrkas rittsligt. For att motverka att framtida
problem uppstar samt for att underlitta processen med att rdtta till fel eller avvikelser
som &ndé uppstdr, dr det fordelaktigt om systemet anpassas sa att konstruktdren av det
atminstone tror sig ha underlattat for att reda ut de oklarheter som sannolikt dyker upp
genom att vara tydlig och konsekvent.

6.2 Landinformationssystemets brist

Genom att anvinda Yvan Bédards bild av ett LIS, gar det att f4 en uppfattning om
varfor det forekommer avvikelser mellan verkligheten och de juridiska réttigheterna
gillandes samfilligheter. Aven om alla bildade samfilligheter existerar juridiskt, gller
det att en observatdr lagger mirke till att samfélligheten finns. Om observatdren inte
lagger mirke till samfélligheten kan denne inte heller bearbetas av LIS och saledes
kommer inte informationen som sidnds ut frdn LIS att stimma &verens med
verkligheten. Rent praktiskt innebér detta att trots att det finns juridiskt géllande
rattigheter rorandes samfilligheter kan det hdnda att en anvdndare av systemet inte
uppfattar dessa. Detta dkar i sin tur risken for att en samfillighet blir onyttig eftersom
det inte finns full vetskap om den.

6.3 Ostroms tankesatt applicerat pa svensk ratt

Tillimpat pa svenska samfilligheter kan det sigas att vid bildandet av en ny
samfallighet har Elinor Ostroms kriterium nr. 1, klart definierade grénser, troligtvis
alltid varit uppfyllt. De som har bildat samfélligheten har haft en specifikation Gver
vilket indamélet dr samt vilka fastigheter som #r deldgande. Aven regelsystem har
funnits som har reglerat anviindandet av marken. P4 en onyttig samfillighet finns det
oftast oklarheter bade vad giller deldgarkretsen men dven om var granserna ligger.
Detta har i vissa fall lett till att intilliggande fastigheter har brukat samfélld mark som
sin egen, och alltsd dragit nytta av densamme, utan att nigon annan deldgare har
reagerat negativt pd detta.

Likas kriterium nr. 2, lampliga och val fungerande regler, &r uppfyllt i Sverige. De
samfalligheter som finns idag har tillkommit under olika tidsepoker. Saledes har olika
regelsystem varit gillande vid tidpunkterna for skapandet. De regler som nu finns i FBL
fungerar bra for de samfilligheter som skapas, men overvigande del av de onyttiga



imfélligheter som finns har tillkommit i enlighet med lagstiftning som gillt innan
972. 1 vissa fall har de lokala férhdllandena fordndrats s& pass mycket att de regler som
illde vid samfillighetens tillkomst inte ldngre kan tillimpas pd ett enkelt sétt.
oljaktligen tillimpas istdllet inga regler alls och den samfillda marken anvinds som
m det inte fanns nagra regleringar for vad som gillde.

Det kollektiva deltagandet, kriterium nr. 3, i Sverige kan nog allméint sdgas vara
slativt 14gt. Det finns en form av deltagande pa sé vis att allménheten véljer de politiker
ym skall vara med om att stifta vara lagar. Dock 4r det svart, for att inte sdga omojligt,
it som enskild individ péverka utformningen av regler och lagar pa ett sidant sitt att
skala anpassningar kan ske. D& det giller att se Over sina egna rittigheter Aar
eltagandet didremot hogt. Det dr den enskilde fastighetsidgaren som sjélv ansvarar for
't s6ka lagfart pa sin egendom med tillhorande rédttigheter och ddrmed dven bli officiell
gare.

Efter att en svensk samfillighet har bildats sker i praktiken ingen form av
vervakning, kriterium nr. 4, for att se vilka som anvinder sig av den samfallda marken
ller om d@ndamélet uppfylls. I Lag (1973:1150) om férvaltning av samfilligheter finns
et dock regler om hur forvaltningen av en samfillighet och dessa regler har varit
allande sedan lagens ikrafttridande 1973. Det sker dock inga rutinkontroller pa att
enna lag efterfoljs, darfor dr det svart att veta huruvida samfallighetens dndamal &r
ppfyllt eller inte.

Ingen extern svensk myndighet utfdrdar sanktioner, kriterium nr. 5, ifall en
amfallighets dndamal inte &r uppfyllt eller om deldgarkretsen dndras utan att nigon
widisk atgdrd om det sker. Andra nyttjares mdjligheter att utfirda sanktioner ar
befintliga, dd det inte finns nagon tradition av att lokala omréden skall utdva sjalvstyre.

Om problem rdrandes en svensk samfillighet uppkommer krdvs det
onfliktslosande mekanismer, kriterium nr. 6. 1 Sverige krdvs en forrittning for att
ndra pa rddande forhéllande. Tidigare var t.ex. privata delningsétgirder tillatna, vilket
ar ckonomiskt fordelaktigt for den enskilde da han slapp forrittningskostnaden,
Srutsatt att ingen konflikt uppstod. Forfarandet med forréttningar ger en hdgre kostnad
5r den enskilde d& en konflikt uppstdr eftersom &rendet dd gér genom den lokala
intméterimyndigheten. Risken med att ha ett relativt kostsamt system for att férdndra
idande forhallanden dr givetvis att man riskerar att ndgon annan 16sning pa problemet
ittas dér vdgen via en myndighet forbises.

Elinor Ostroms kriterium nr. 7 forordar minimal organisationsritt. Det torde vara
vart att skapa en hallbar organisation i Sverige med avvikande regler fran dem som
astslds av myndigheterna. Interna regler och uppgorelser medfér det negativa att
dkerheten som annars fas genom registrering i det officiella fastighetsregistret
prsvinner.

I Sverige sker det grundliga utredningar och noggranna overviganden innan en
egel vinner laga kraft, i enlighet med kriterium nr. 8. Nationella lagrum foljs alltid,
ven om kommunala foreskrifter kan skilja mellan olika kommuner. Systemet for hur
amfilligheter har bildats, underhallits och avvecklats har haft en tydlig logisk
ippbyggnad och struktur dven om reglerna har forindrats med tiden. Men det &r snarare
orandringen av markanvindningen som gjort att systemet for samfilligheter varit i
iehov av fordndring.

Enligt Elinor Ostrom skall hennes tre forsta kriterier alltid vara uppfyllda i ett vil
ungerande system for samverkan, ndgot som de ocksd dr i det svenska systemet. Men
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for den delen inte att det genereras en méngd onyttiga samfalligheter i det svenska
systemet da inte alla av hennes kriterier aterspeglas déri, utan snarare att ett system for
samverkan kan fungera vil utan att samtliga kriterier ar uppfyllda.

6.4 Samfillighetsregistrets hallbarhet

I Sverige redovisas manga samfélligheter i fastighetsregistret. I méanga fall har dock
ingen samfillighetsutredning verkstéllts och séledes kan redovisningen av fastighetens
andel i en samfillighet vara ofullstindig. For att fastighetsregistret under en ldngre tid
skall kunna halla en jimn och hdg standard krdvs det att det inte belastas av sddan
information som &r onyttig. For att undvika sddan dverbelastning dr det nddvéndigt att
innehallet uppdateras ndr det sker nagon fordndring av markanvindandet. Att hélla
innehéllet ajour krdver dock resurser i form av personal, tid och pengar, darfor halls
ingen sddan lopande verksamhet. Istdllet har endast sidana samfilligheter som varit
ber6rda av ndgon forrdttning setts dver. Forfarandesittet pd vilket information om
samfalligheter behandlas i fastighetsregistret ar allmédnt accepterat av deldgama i
samfilligheterna. Darfor kan det sdgas ha en hallbar och utvecklingsbar standard

Standarden pa det Svenska fastighetsregistret kan beskrivas och utvdrderas med
hjélp av Yvan Bédards olika kriterier. De samfilligheter som finns skall enligt géllande
lagrum redovisas 1 registret. De flesta samfilligheter som finns, bildades dock innan
denna lag trddde ikraft och om det inte har gjorts nigon utredning om vilka de
deldgande fastigheterna &r s saknar registret allt som oftast information hdrom. For att
fa reda pa vilka forhéllande som giller far man da istdllet ga tillbaka till akten for berdrd
fastighet och kontrollera vilka atgérder som finns redovisade dari.

De fysiska gransmarkeringar som beskriver fastighetens lige p&d marken gar oftast
att hitta. I de fall dd det saknas markeringar giller istéllet forrittningskartan jimte
handlingar, ra och rér samt andra fangeshandlingar. En fastighets granser kan faststéllas
med individuella métningar och fastigheten kan dven relateras till andra fastigheter.
Systemet i Sverige &r alltsd tdmligen bra pa att reducera osédkerheter. 1 och med
lagfartsforfarandet som vi har 1 Sverige kan man siga att systemet dven absorberar
ménga av de osdkerheter som finns. Lagfart fas efter att inskrivningsmyndigheten sant
ut ett inskrivningsbevis till den som ansékt om lagfart. De tillfillen da systemet ar
mindre bra tycks alltsd vara i de fall da utredning om t.ex. samfillighet eller réttighet
inte har verkstillts och d& det darfér rdder osédkerhet om vilka attribut som hor till en
viss fastighet.

6.5 Atgarder mot onyttiga samfalligheter

Redan under 1970-talet visade Helmer Wallners forslag att det finns ett behov av
att forbéttra Sveriges fastighetsregister genom en sanering av onyttiga réttigheter.
Saneringen borde enligt honom genomforas med utstéllningsférrattningar. Det vintade
resultatet torde halla hog standard, men dock till relativt héga kostnader. Helmer
Wallners utredning behandlas vidare i SOU 1983:37 dér olika forslag till sanering av
fastighetsutdelningen utvdrderas. Hér 4dr det emellertid inte forslaget med
utstéllningsforrdttning som framst foresprékas. Istillet foreslar kommittén att en ny
svensk lag skall stiftas for att upphdva alla samfalligheter for védgar och diken.
Kommittén anser det vara svart att konstruera en lag som kan tillimpas péd alla
samfilligheter som finns och eftersom végar och diken &r de tva typer av samfalligheter
som oftast dr onyttiga dr det ldmpligast att lagen giller dessa. De samfilligheter som
faller utanfor lagen kommer det alltsd inte att hinda ndgonting med, men & andra sidan
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mmer andelen onyttiga samfilligheter att minska markant och siledes manga av
oblemen kopplade hirtill att forsvinna.

For att schematiskt beskriva de tvé olika alternativen och samtidigt relatera de till
randra finns nedan i1 fig. 9 en uppstéllning som visar vilka olika for- och nackdelar
m foljer med de ndmnda tvé alternativen.

+  Automatiskt verkandelag - | + Utstéillningsforrittningar -
mabbt Svart att gora Alla samfilligheter | Stor tidsdtgéng
generell for alla inkluderas
samfalligheter
3illigt Risk att onyttiga Hog kvalité uppnas | Dyrt
servitut tillskapas
Relativt fa Resurskrdvande
esurser krivs

ig. 9. Jamforelse mellan tvd olika férfarandesdtt som kan anvindas for att fa bort
wttiga samfalligheter.

Om forfarandet med en automatiskt verkande lag anvinds kommer sikerligen
verensstimmelsen med verkligheten att bli lagre &n vad den blir ifall dndringen gors i
yrrdttningsform eftersom det inte dr mojligt att gora individuella beddmningar 1 lika
or utstrickning dd. Fragan dr i vilket av ovanndmnda alternativ som nyttan &r storst i
mforelse med nackdelarna. Eftersom det redan under 1970-talet var en stor
ageldgenhet att atgirda problemet, bor det alternativ som tar kortast tid och som &dnda
¢ relativt billigt samt ger ett ndst intill fullgott resultat viljas, alltsa alternativet med en
ntomatiskt verkande lag. I och med att Sveriges saneringsbehov inte dr begréinsat till
dgar och diken, kommer en automatiskt verkande regel omdjligt kunna ticka in alla
vvikelser som finns, alltsd kommer vissa sddana fortfarande finnas kvar dven efter ett
crafttrddande av lagen. Hur resultatet efter saneringen kommer att bli dr inte helt l4tt att
jrutse. Vissa servitut kommer att nybildas for att ersitta de samfilligheter som berérs
v lagen men som fortfarande anvinds enligt sitt &ndamal. Detta kommer att kunna ske
tan att ndgon ndrmare utredning dger rum, f6ljaktligen finns en liten risk att vissa
amfalligheter som foreligger vara nyttiga ersdtts av onyttiga servitut. Men ifall
1erparten av de problem som finns med de onyttiga samfilligheterna kan elimineras,
etyder det att en stor del av allt merarbete vid de forréttningar som berér onyttiga
amfalligheter ocksa férsvinner.

Det kan dock inte uteslutas att det kan finnas en annan battre metod dér varken en
y lag eller atgird genom forrittningar tilldmpas. Vad det skulle vara for alternativ ar
vart att sdga. De utredningar som har gjorts har utforts vildigt grundligt och dérfér kan
esultaten dérifran anses vara vildigt tillforlitliga. Att tv olika undersékningar kommer
ram till att tvd olika metoder dr ldmpligast indikerar att trots att en méngd resonemang
ich logiska uppstillningar gors, sa dr det en fraga om beddmning som avgdr utfallet.



6.6 Ekonomiska aspekter

Att samfilligheter finns kvar fastdn de inte langre ér till ndgon nytta, for med sig
negativa foreteelser. Forrdttningar som berdr dessa onyttiga samfdlligheter blir mer
kostsamma &n vad de annars hade varit. Dessutom &r kanske inte markutnyttjandet
optimerat. Komplikationerna som uppstar kring forrdttningsforfarandet fér till resultat
att sakdgarna 1 fraga tvingas bédra de 6kade forrdttningskostnaderna. Huruvida sambhillet
tjinar pa att de onyttiga samfilligheterna elimineras dr svért att uppskatta, men en
aspekt pa detta dr att det kan anses vara viktigt med hénsyn till tilliten for systemet att
de uppgifter som finns déri 4r sa korrekta som mgjligt. Eftersom forrdttningar i fraga
bekostas av sakdgarna, ér det inte pa det séttet ngon direkt kostnad for samhaillet att
forrittningarna blir dyrare dn vad de annars hade blivit. A andra sidan forlorar samhillet
pé att marken inte alltid anvdnds pa bista sitt, samt pa att fastighetsregistret och
verkligheten inte stimmer 6verens. Dessa forluster dr dock svara att mita ekonomiskt.
Det anses dessutom allmént vara fordelaktigt att ha ett system som stimmer Gverens
med verkligheten, nagot som inte sker idag da det géiller samfilligheter.

Systemets trovérdighet stdr dock inte och faller pd att det finns vissa avvikelser.
Banker och andra kreditvdsenden &r i stort sett alltid villiga att belina en fastighet utan
att ndgon utredning om delaktighet i samfélligheter gors. En fastighets virde fordndras
namligen séllan av att den forlorar eller far del i en samfillighet. I och med den i princip
uteblivna vérdefordndringen hos en fastighet som kan ske till f6ljd av att en onyttig
samfallighet elimineras, &r det {4 enskilda fastighetségare som sjélva tar initiativ till att
reda ut och goéra ndgot at dganderittsforhdllandena for en samfillighet som de &r
deldgare i. Kostnaden for forrdttningen som krivs dverstiger namligen dé nyttan som fas
av att en bittre 6verensstimmelse fas mellan de juridiska rittigheterna och den verkliga
markanvindningen. Om det inte foreligger nagon konflikt om vad markomridet som ar
samfillt bor anvéndas till och av vem, ar det inte sd sannolikt att nuvarande forhéllande
spontant ses 6ver av deldgarna i samfélligheten.






7 Diskussion

Ur allménsynpunkt dr det viktigt att ha ett fastighetsregister som till stérsta delen
overensstdimmer med den verklighet som vi lever i. En hog grad av 6verensstimmelse
skapar tillit till det system som anvénds for registrering. Det kan diskuteras hur hog grad
av Overrensstimmande som skall efterstrdvas och till vilket pris. Givetvis kostar en hog
standard mer 4n en lag. Det optimala kan vara att hitta ett lage diar de uppgifter som
finns 1 systemet &r korrekta och dér tillforseln av ytterligare data skulle uppbringa en
storre kostnad dn den nytta som tillférs. Var denna punkt finns dr dock svért att avgora.
Kanske dr fastighetsregistret inklusive dess brister dir idag, kanske uppnas den optimala
punkten efter att foreslagna onyttiga samfalligheter avldgsnats eller kanske uppnas det
optimala tillstandet vid ett helt annat tillfdlle som inte har omndmnts i detta arbete.

Huruvida det Svenska systemet for fastighetsindelning och fastighetsinformation
skapar de bésta forutsdttningarna for utveckling av fastighetskapitalet kan ocksd
diskuteras. Det dr rimligtvis sa att ndgon part ser en ekonomisk vinning for egen del i de
fall som kommer upp i dager. Om ingen tjdnar pa att gora en férdndring, kommer inte
heller nagon fordndring att goéras. Det finns ett flertal parter som &r delaktiga i
fastighetsbildningsprocessen, tex. lantméterimyndigheten, fastighetsdgaren,
kommunen, exploatérer och kdpare av mark. Alla dessa aktérer har ett egenintresse i att
det blir en sé bra fastighetsutveckling som mdjligt, samtidigt som det finns en allmén
strdvan 1 att optimera fastighetsindelningen. Det &r dock inte alls enkelt att optimera
fastighetskapitalet ur en ekonomisk synvinkel eftersom nyttan 4r svar att uppskatta.
Dessutom ér det inte alla avvikelser som behdver rittas till. Allmént kan antas att alla
avvikelser accepteras ifall deras vdrde understiger de kostnader som skulle uppsta i
samband med en justering eller forbéttring av systemet. Avvikelser av olika karaktér har
olika stor betydelse 1 anvidndandet av fastigheten. Att en samfilld vdg anvinds som
akermark av en annan fastighet medfor vanligtvis ingen storre oldgenhet for deldgande
fastigheter, sd lange tillfartsfrdgan har en annan fungerande 16sning. Om dédremot
arealen pa en jordbruksfastighet inte dr korrekt kan det spela in pa hur mycket bidrag
fran EU som fastigheten i fraga fir, darfor kan detta ses som en mer betydelsefull
avvikelse att ritta till.

I detta arbete konstateras att det i maénga fall finns en avvikelse mellan
markanvdndningen och de juridiska rittigheterna som hor till marken. Som blivande
lantmitare ser jag det som en sjdlvklarhet att verkligheten i s stor man som mdjligt
stimmer 6verens med de juridiska réttigheterna till marken. Men kanhénda finns det
ingen allmén 6nskan om att tgirda de avvikelser frdn systemet som finns. Det kan vara
sa att vinsten som fés av att ritta till rattighetsforhallandena for alla existerande
samfilligheter, inte Gvervdger den totala kostnaden i form av bl.a. ianspraktagande av
pengar och resurser. Denna fraga lamnas 6ppen for ldsaren att fundera vidare 6ver.






8 Slutsats

De komplikationer som uppstér till foljd av att de juridiska rittigheterna inte
stimmer Gverens med den praktiska anvdndningen ar av bade ekonomisk och praktisk
karaktdr. Verksamheten med registrering forsvaras vilket leder till 6kade kostnader och
tidsutdrakter for forrittningar som ror samfalld mark. Marken anvinds inte alltid till det
som den dr mest ldmpad till och det &r naturligtvis inte 6nskvirt att brukaren och dgaren
av marken dr olika individer. De onyttiga samfilligheterna kan med fordel tas bort
genom en automatiskt verkande lag, liknande den som forespriakas i SOU 1983:37.
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Forkortningar

ADB -
AL -
CPR -
ExpL -
FBL -
FIG -
IB -
LIS -
LL -
Sou -

Automatisk databehandling
Anldggningslagen

Common Pool Resources
Expropriationslagen
Fastighetsbildningslagen

Fédération Internationale des Géometres
Jordabalken

Land Information System
Ledningsrittslagen

Statens Offentliga Utredning

AL






Referenser

Litteratur
1) Julstad, Barbro, Fastighetsindelning och markanvéindning, Goteborg 2001, Norstedts
juridik AB, ISBN 91-39-10387-0

2) SOU 1966:63, Fastighetsregistrering — Betdnkande av fastighetsregisterutredningen
angdende principiellt system, fastighetsbeteckningar, koordinatregistrering, Stockholm
1966, Esselte AB

3) Time to User AB, t2u, Marknadsundersokning Fastighetsregistret, Stockholm 2002

4) Wallner, Helmer, Uppfoljande oOversyn av fastighetsbildningslagstifiningen,
Stockholm 1977, Gotab, Ds Ju 1977:12

5) SOU 1983:37, Fastighetsbildningl — Avveckling av samfillda vigar och diken,
Stockholm 1983, minab/gotab, ISBN 91-38-07575-X

6) Ostrom, Elinor, Governing the Commons — The Evolution of Institutions for
Collective Action, Cambridge 1990, Cambridge University Press, ISBN 0-521-40599-8

7) Bédard, Yvan, A Study of the Nature of Data Using a Communication-Based
Conceptual Framework of Land Information Systems, Proceedings of the XVIII FIG
Congress, Toronto, Canada 1986

8) Bédard, Yvan, Comparing Registration Systems Using a Communication-Based
Criterion: Uncertainty Absorption, Proceedings of the XVIII FIG Congress, Toronto,
Canada 1986

Internet
9) www.nls.fi/org/histkii_s.html, Finska lantméteriverket, himtat 2003-11-20

10) www.ne.se, Nationalencyklopedin, sokord: jordebok, jordregister och Lafferkurva,
hamtat 2003-11-10

11) www justitie.regeringen.se/propositionermm/propositioner/pdf/p19992000_39.pdf,
Regeringens proposition 1999/2000:39, Regeringskansliet, Justitiedepartementet,
hémtat 2003-11-22

12) www.notisum.se/rnp/sls/lag/19080074.htm, Réttsnétet, hdmtat 2003-11-22

13) www.edu.linkoping.se/lokalhistoria/handledning/Kartor.htm, Linkdping kommun,
hamtat 2003-11-22

14) www.slf.net/It/artiklar/01/08a.htm, Sveriges Lantmétareférening, hdmtat 2003-10-
10

15) www.w.Ist.se/org/kultur/mark/Omarr.pdf, Lansstyrelsen, himtat 2003-08-28

16) www.scb.se/templates/tableOrChart 33847.asp, statistiska centralbyrén, himtat
2004-01-22

47



orrattningsakter

7) Akt 12-NSK-3, Svalév kommun, Gissleberga

8) Akt 1264-631, Skurup kommun, Svenstorp

9) Akt 1286-934, Ystad kommun, Kabusa

vrigt

0) Ernald Borges, Klas, Exercise 4 — Negitiations and transaction costs, Kursmaterial i

ursen VFRI130, Common Property, Lund 2003-11-18, LTH — Lund University, Real
state Science

1) Professor Viitanen, Kauko, Tekniska hogskolan i Helsingfors, e-postkontakt 2003-
0-03
2) Uthas, Ake, forrittningslantmitare, Ystad lantmiteri, intervju 2003-11-07



Fastighetsvetenskap
Lunds Tekniska Hogskola
Lunds Universitet
Box 118
221 00 Lund

Department of
Technology and Society
Lund University
PO. Box 118
SE-221 00 Lund

F R P




	0973_001
	04 5097 Helena Trönell
	0973_001

