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Forord

Under hostterminen 2005 har examensarbetet med titeln Stora fastigheter —
fordelar och begrinsande faktorer” skrivits vid Institutionen for teknik och
samhille vid Lunds Tekniska Hogskola, Avdelningen for Fastighetsvetenskap.

Examensarbetet &r avslutningen pd vér utbildning till Civilingenjérer i
Lantmiteri. Vi avslutar véra studier med en fSrdjupning i fastighetsbildning,
som under utbildningen vuxit fram som ett specialintresse.

Vi vill tacka alla som svarat pa fragor eller pa annat sétt hjélpt till. Speciellt

vill vi tacka de som svarat p enkiten och var handledare Kristofer Témgard.

Lund, december 2005

Asa Lindblad Helena Nyberg
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Sammanfattning

Syftet med examensarbetet &r att identifiera de faktorer som begréinsar en fastighets
ovre storlek, samt att visa vilka for- och nackdelar som finns med stora fastigheter.

I lagstiftningen finns ingen definierad grins for hur stor en fastighet far bli. Frigan
har inte i ndgon storre utstrackning behandlats i domstol. Det enda lagtexten séger 4r
att en fastighet ska ha en lamplig utformning. Uttrycket ldmplig utformning ar ett
ganska vagt begrepp som ger utrymme till stor tolkningsfrihet for lantmitaren vid
fastighetsbildning. Att det inte finns ndgra enhetliga riktlinjer gor att
lamplighetskraven for en fastighet tillimpas pa olika sitt i olika delar av landet.

Om fastigheter med stor areal kan accepteras beror pé fastighetens anvéndningssitt,
var fastigheten &r beldgen i landet och dvriga fSrutséttningar som t.ex. réttigheter. Att
sdtta en grins fOr ndr arealen &r for stor dr déirfor omdjligt. Istillet maste en
bedémning goras i varje enskilt fall.

Att undvika stimpelskatt vid tillkp av mark, &r ett stort skal till att stora fastigheter
bildas. De forvaltningsmissiga skil som finns for bildandet #r att det #r littare att
forvalta ett fatal fastigheter. Jord- och skogsbruksfastigheter kan f& limpligare
brukningsenheter da foretaget bedrivs pa ett stérre markomriade och marken kan
brukas effektivare.

Enkétundersokningen visade att de stérsta problemen stora fastigheter for med sig 4r
lokalisering av rittigheter, forsvarade utredningsarbeten, kartredovisning, problem vid
taxering, lokalisering av taxeringsenheter samt redovisning i fastighetsregistret.
Undersokningen visade dven att den typ av stora fastigheter som skapar mest problem
dr gatu- och parkmarksfastigheter. Det framkom att det &r Banverket som upplever
problemen med stora fastigheter som storst. Stora jord- och skogsbruksfastigheter
stiller inte till med néagra storre problem. Foér att minska problemen, som stora
fastigheter ger upphov till, finns det ett antal 4tgirder som kan vidtas. Att redovisa
rittigheterna 1 registerkartan skulle underlitta lokaliseringen. Att infora en
obligatorisk kartskiss samt inskrivning av avtalsrittigheter skulle underlitta
lokaliseringen av avtalsservitut.

Stora fastigheter bildas ofta genom fastighetsreglering, d4 det #r ekonomiskt
fordelaktigt jamfort med att genomfSra ett traditionellt fastighetskép. Om
stampelskatten minskas eller infors dven vid fastighetsreglering skulle vinsten med
fastighetsreglering minska. Det skulle innebira att fler anvénder sig av traditionellt
fastighetskp och lika stora enheter skulle inte bildas.

Att stora fastigheter medfor vissa problem &r ett faktum. Dock #r problemen inte s&
omfattande att det skulle bli lonsamt att vidta atgérder for att eliminera alla dessa
problem. Det skulle emellertid beh6va infSras en végledning for bedémningen av
stora fastigheters ldmplighet, da det idag inte sker en enhetlig bedémning.
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Abstract

This Master of Science Thesis entitled “Large properties — benefits and limiting
factors” is written by Asa Lindblad and Helena Nyberg at the Lund Institute of
Technology in Sweden, Department of Technology and Society, Division of Real
Estate Management.

The purpose of the thesis is to establish the factors that determine the upper size of a
real estate and describe the problems associated with large real estates. The essay is
an interpretation of the degree of appropriateness given, if any, in the law of property
formation (FBL). The investigation will encompass the following categories of real
estate: forestry, agriculture, road and park, and also railway properties.

It is a fact that big properties cause problems. Eliminating these problems is not a
profitable enterprise, considering the relatively limited vastness of the problems, as it
turns out. There is however a need for guidance preceding the assessment of large
properties, as there is presently no uniform application.
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Summary

This Master of Science Thesis entitled “Large properties — benefits and limiting
factors” is written by Asa Lindblad and Helena Nyberg at the Lund Institute of
Technology in Sweden, Department of Technology and Society, Division of Real
Estate Management.

The purpose of the thesis is to establish the factors that determine the upper size of a
real estate and describe the problems associated with large real estates. The essay is
an interpretation of the degree of appropriateness given, if any, in the law of property
formation (FBL). The investigation will encompass the following categories of real
estate: forestry, agriculture, road and park, and also railway properties.

Commentaries to the law, the law itself, handbooks and an inquiry in the form of a
questionnaire will form foundation upon which the essay is based. As the results of
the study show, limiting factors as regards to maximum real estate size create
problems in the real estate register, in the real estate assessment, in the localization of
easements, in the map presentation, and finally by complicating property
investigations in general.

In Sweden there are 3,2 million properties. There are 143 properties of those which
have an area over 150. Sweden’s largest property is called, Sorsele
Kronodverloppsmark 1:1. It has an area of 3 426 square kilometers. That is equivalent
to a third of the area of Skane. The property is located in the north of Sweden where
the land is not intense explored. Because of that there are not so many rights and plans
despite large area of the property.

The railway property Stockholm Norrmalm 5:1, is an example of how many rights
there can be when the land is located near a city where the land is intense explored.
The registry shows that the property has 61 rights and 81 plans. Since 1822 when the
property was formed it has been changed 256 times. The large amount of rights, plans
and formation changes creates investigation problems.

To examine what problems and benefits large properties create an inquiry was
formed. It was send to 73 places for example the Swedish National Rail
Administration (Banverket), forestry companies, taxation authority and property
formation authority.

The inquiry undertaken reveals that the category of properties that create the largest
problems are road and park properties. They bring further complication in
management, especially for the Swedish National Rail Administration (Banverket).
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The reason why large railway and road and park properties create big problems is that
they are located near a city where the land are intense explored and the adjoining
properties is bigger.

Large agriculture and forestry properties don’t create problems in a great extent. The
reason is that they are located in the countryside where the land isn’t intense explored
and where the amount of adjoining properties are fewer.

One reason for the formation of large properties are to avoid stamp duty. Another
reason is that property management is simplified altogether when there is only one
property to manage. On the other hand, large forestry and agricultural properties get
more suitable when the size increases.

Many of the problems large properties cause are not specific for just this type of
properties. But the problems increases when the properties are large, then they are
more extensive. To make improvements in the registry and on the cadastral map
would ease the management of large properties.

The major problems mentioned above coupled with complicated presentation in the
cadastral system, could be reduced through different countermeasures. Localization of
easements would be easier if they were presented on the cadastral index map. To
introduce a compulsory map sketch and registration of contractual encumbrance
would further simplify the localization.

How large a property can be allowed to be and still be suitable depends on the
location in the country, purpose, size and other conditions such as rights. A property
is too big when it can’t be handled in the registry and when it can’t be shown on the
cadastral map.

To set a limit for how large a property can be is not possible because there are several
factors that settle the limit. A judgement must be made in each case. In the north of
Sweden were the land is not intense explored the properties can become larger then
they can be in the south of Sweden were the land is intense explored.

Large properties exist although they are not suitable. The property formation authority
can only influence the division into property units when the owner applies for a
change of the property. To improve the property the owner has to pay for the measure
and therefore large properties still exist.

It is a fact that big properties cause problems. Eliminating these problems is not a
profitable enterprise, considering the relatively limited vastness of the problems, as it
turns out. There is however a need for guidance preceding the assessment of large
properties, as there is presently no homogeneous application.
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1 Inledning
1.1 Bakgrund

Examensarbetet med titeln ”Stora fastigheter — fordelar och begrinsande faktorer” har
sin grund i ett forslag till examensarbete frin Lantméteriverket. Forslaget var ”Far en
skogsfastighet bli hur stor som helst?” En vidareutveckling av dmnet gjordes da det
dven vore av intresse att se pd andra typer av fastigheter, dven jordbruks-, jarnvigs-
samt gatu- och parkmarksfastigheter, kommer att undersokas.

Ar en stor fastighet lamplig? I fastighetsbildningslagen (FBL) 3:1 finns de allmiinna
lamplighetsvillkor som ger riktlinjer fr en fastighets storlek. Det finns inte ndgon
ovre storleksgrins for fastigheter angiven i FBL eller i forarbetena till lagen. Inte
heller HD-avgoranden finns som kan ge klarhet i frigan om hur stor en fastighet kan
bli.

I dagsléget finns det stora fastigheter som for med sig fordelar, men ocksé nackdelar.
Dirfor &r en fastighets 6vre storleksgréns en viktig friga. Trots det har frigan inte
behandlats vare sig i lagtext eller i forarbeten.

1.2 Syfte

Syftet med examensarbetet 4r att fa fram vilka faktorer som begrinsar en fastighets
ovre storlek, samt att visa vilka fordelar och nackdelar stora fastigheter for med sig.

1.3 Fragestallningar

Examensarbetet behandlar fljande frégestéllningar:
e Vilka begrénsningar finns i lagstiftningen for en fastighets 6vre storlek?
Kan stora fastigheter accepteras?
Nir 4r en fastighet for stor?
Vilka skil finns det till bildandet av stora fastigheter?
Vilka problem skapar en stor fastighet?

1.4 Avgransningar
Foljande avgrinsningar har gjorts:

o Fordelar och begrinsande faktorer studeras utifrin lagstiftningen och den
praktiska hanteringen av fastigheter.

¢ Endast de fordelar och nackdelar som stora jordbruks-, skogsbruks-, jarnvigs-
samt gatu- och parkmarksfastigheter fér med sig behandlas.

e Endast lantméterimyndigheternas, Skatteverkets och Banverkets syn pa
fordelarna och nackdelarna med stora fastigheter behandlas med ett
tillfredstéllande underlag. Fran fastighets-/exploateringskontoren har vissa
synpunkter kommit in, men underlaget ar inte tillrickligt for att ge en
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heltickande bild av deras syn pa fordelarna och nackdelarna med stora
fastigheter. Jord- och skogsbruksfastighetséigarnas syn behandlas inte da de
inte besvarat enkéten.

e Problem som stora fastigheter for med sig vid vérdering studeras inte.

e Nagon nedre grins for fastigheters storlek behandlas inte.

1.5 Metod

Arbetet inleddes med litteraturstudier som frémst bestod av att propositioner,
kommentarer till lagtext och rittspraxis ldstes. Lamplighetsvillkoren i FBL 3 kap.
tolkades for att fa fram de begrinsande faktorerna for en fastighets &vre storlek.
Litteraturen sammanstilldes och ligger till grund for teoridelen.

For att fA fram positiva och negativa synpunkter angdende stora fastigheter fran
erfarna personer ute i arbetslivet, gjordes en enkdtundersokning. Ett antal frisvars- och
flervalsfragor utformades for enkiten, da det inte finns négon litteratur inom omréadet
och fler problemomraden #n de som framkom under litteraturstudierna mdjligtvis
finns. Fragorna utformades sa de bestod av flera delfrdgor. Detta for att de som
svarade pd enkdten skulle tolka frdgorna pad liknande sitt samt for att
enkitundersokningen verkligen skulle ge svar pé det som efterfrigades.’

Anledningen till att en enk#tunders6kning valdes var for att nd ut till en storre
malgrupp samt di det &r ett bra sétt ndr langa svar efterstrivas. Nackdelarna med en
enkitunders6kning dr att det tar lang tid, ofta blir lag svarsfrekvens samt att
svarssituationen &r okontrollerad.

Alternativet till en enkitundersékning skulle vara att genomfora telefonintervjuer. Ett
stort antal arbetsplatser skulle undersokas med ett flertal fragor som kréver eftertanke.
Vid telefonintervjuer har den svarande inte samma mojlighet att téinka efter innan
personen svarar. D4 ett stort antal arbetsplatser undersoktes &r en enkétundersskning
mindre tidskrivande #n telefonintervjuer. En enkitundersokning med vissa
kompletterande intervjuer ansags vara det bésta alternativet.”

Svarsfrekvensen dr lag for enk#tundersokningen som ligger till grund for detta
examensarbete. D4 examensarbetet endast omfattar 20 veckors arbete har det varit
praktiskt omdjligt att vidta atgarder for att forbéttra svarsfrekvensen. Detta ledde till
att jord- och skogsbruksfastighetsdgarnas syn inte blev representerad i
undersokningen. Endast lantmiterimyndigheterna, Skatteverket och Banverket har
acceptabel svarsfrekvens. Svarsfrekvensen for fastighets-/exploateringskontoren var
inte helt acceptabel men kompletterande intervjuer har gjorts. Det har gjort att deras
syn har kunnat redovisas i undersokningen.?

! Sohlberg, 2001
2 Wiedersheim-Paul & Eriksson, 1994
3 Wiedersheim-Paul & Eriksson, 1994
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Den storsta delen av dem som har besvarat enkiten &r representanter for Lantmiteri-
myndigheten, vilket medfér att enkdtundersokningen blir vinklad &t
lantméteriforvaltningsperspektivet. Vid utskicket av enkiiten stod Lantméteri-
myndigheten for 56 % av mottagarna. Av de inkommande arbetsplatssvaren utgjorde
Lantmaéterimyndigheten 67 %.

Enkiten &r en blandning mellan kvalitativ och kvantitativ undersokning. De inledande
frigorna med kryssalternativ &r kvantitativa di de gér att redovisa med siffror.
Frisvarsfragorna gér inte med létthet gar att uttrycka i siffror och tabeller. De ger
darfor kvalitativa svar. Frisvarsfragor valdes da ett utforligare svar kan erhéllas. Det
var efterstrédvansvirt da litteraturen inom omradet 4r mycket begrinsad.*

En sokning i fastighetsregistret gjordes for att fa en uppfattning om hur ménga stora
fastigheter det finns i Sverige. Sokkriterierna valdes med utgéngspunkt fran de
fastigheter som exemplifierats i enkiitsvaren.

Kontakter med folk i branschen har skett genom intervjuer och e-post. Detta gjordes
for att f4 fram information inom omraden, dir den skriftliga dokumentationen &r
begréinsad samt for att fa deras synpunkter.

Lantmiéterimyndighetens arkiv i Malmd och de kommunala lantmiteriarkiven i
Malmé och Lund besoktes och relevanta akter studerades. Friamst besoktes arkiven for
att fa fram material om gatu- och parkmarksfastigheter.

I slutskedet gjordes en egen analys och diskussion utifrin det material och de
enkitsvar som tidigare redovisats. Direfter drogs slutsatser utifran teori, enkitsvar
och egen analys.

1.6 Kallkritik

Materialet som ligger till grund for litteraturstudien har beddémts och kritiskt
granskats. Det har gjorts for att fa validitet och relevans i arbetet.’

Urvalet av mottagare av enkiten gjordes utifran en egen bedémning av arbetsplatser
som kommer i kontakt med stora fastigheter i sitt arbete. Valet #r inte heltickande och
vissa dsikter kan ha missats, t.ex. har égare till jordbruksfastigheter inte tillfragats. Att
gora ett urval av jordbruksfastighetsdgare hade varit svart, d& det for varje fastighet
varit nddvéndigt att gora en sokning i fastighetsregistret for att 4 fram sgaren.

Det &r i de flesta fall en persons dsikt som framfors i varje enkét. En persons asikt
aterspeglar inte alltid det som majoriteten pa kontoret anser och dirfor finns en
osékerhet. Olika personer kan forsté fragorna pa olika sitt, dérfor kan svaren skilja sig
at.

* Wiedersheim-Paul & Eriksson, 1994
* Wiedersheim-Paul & Eriksson, 1994
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Inget av de skogsbolag som mottagit enkdten har besvarat den, vilket medfor att
skogsdgarnas syn inte finns med i svaren. D4 de flesta som besvarat enkiten ar
Lantmiterimyndigheter finns det en viss risk for att svaren &r nigot vinklade mot
fastighetsbildningsomrédet.

Svarsfrekvensen for enkitunders6kningen var ganska lag, men att genomfGra en
uppfoljning for att héja svarsfrekvensen var inte praktiskt mojlig da tiden inte réckte
till. Svarsfrekvensen for enkidtundersokningen i sin helhet ligger 4ndd pd en
acceptabel nivd. Inget av skogsbolagen och ett fatal av fastighets-
/exploateringskontoren har svarat. Detta medfor att fastighetsdgarperspektivet &r
daligt representerat i undersékningen.

1.7 Disposition

Arbetet dr uppdelat i tva delar, en allmin del, kap. 2-5, samt en analyserande del, kap.
6-8. Kapitel 2-4 ir en sammanstillning av den relevanta litteraturen som finns inom
omréadet. I kap. 5 redovisas enkdtunderskningens utformning och resultat. I kap. 6
finns exempel pé stora fastigheter samt de problem och fordelar som finns med dessa.
Kapitel 7 dr en egen analys och i kap. 8 aterfinns en diskussion. I kap. 9 dras
sammanfattande slutsatser utifran vad som framkommit under studiens gang.
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2 Fastighetsbegreppet

Den vanligaste formen av fastighet &r ett avgrinsat omride pa marken. En fastighet
kan dven bestd av flera delomraden som tillsammans utgér en fastighet. Ar 2004
infordes en lagéndring som dven gjorde det mojligt att bilda 3D-fastigheter. Dessa
fastigheter avgransas bade horisontellt och vertikalt till skillnad frin de vanliga
fastigheterna som bara avgrinsas vertikalt.

Det finns &ven andra ovanligare former av fastigheter sdsom andelsfastigheter som
bestar av en andel i samfilld mark och fiskefastigheter som endast bestir av en
fiskeritt.®

2.1 Definition av fastighet

Begreppet fastighet finns inte entydigt definierat i nuvarande lagstiftning. Detta
med{or att tidigare lagstiftning fir studeras samt jordabalkens (JB) portalparagraf
tolkas nér begreppet fastighet ska definieras. Aven vissa paragrafer i FBL ger en viss
forklaring till fastighetsbegreppet.

I lag om delning av fastighet vid #ndring i rikets indelning m.m., definierades
fastighet pa foljande sitt:

“Med fastighet forestas vad som enligt géllande bestimmelser skall
sdsom sdrskild fastighet redovisas i fastighetsregister.”’

Ovanstdende definition blev kritiserad for att inte ge en riktig bild och for att inte
vara helt nodvandig. En fréga som stilldes var om definitionen av fastighet dven
innefattade sarnjelotter Liknande skrivelse finns i FBL 19:1 dir det sigs vad som
ska redovisas i fastighetsregistret. Paragrafen #4r ingen definition av fastighet, men
utgdr med andra paragrafer en vigledning till en definition.

I betdnkandet till FBL var ovan nidmnda definition med som ett forslag pa definition
av fastighet. Definitionen togs inte med i det slutgiltiga forslaget till FBL, da det
anségs att fastighetsbegreppet borde ha en vidare innebérd.’

JB:s portalparagraf dr den lagparagraf som nidrmast definierar begreppet fastighet i
nuvarande lagstiftning,.

6 Julstad, 2000
7 Prop. 1969:128
& Rodhe, 1941
? Julstad, 2003
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JB1:1

Fast egendom dir jord. Denna dr indelad i fastigheter. En fastighet
avgrdnsas antingen horisontellt eller bade horisontellt och vertikalt.
Om fastighetsbildning finns scrskilda bestimmelser.

Sdmjedelning dr utan verkan.

Denna paragraf utgdér grunden till fastighetsbegreppet. Paragrafen klargor att
fastighet bestar enbart av fast egendom. '’

Nir begreppet fastighet ska definieras far JB 1:1 anvéndas som en grundsten
kompletterad av bestimmelser i FBL och motsvarande dldre bestdimmelser. Utifran
detta kan fastighet definieras som ett rittsligt avgrinsat utrymme med tillhgrande
byggnader och andra anlidggningar samt olika former av fastighetsanknutna
rittigheter.'!

2.2 Fastighetens anvandningsomraden

En fastighet har flera olika funktioner. Fastigheten fungerar bl.a. som:

e Bostad och brukningsplats

e Birare av dganderitten till mark och andra begransande rittigheter

e Ett objekt for olika markpolitiska regleringar rérande markanvéndningen, da
det finns en koppling mellan fastighetens utformning och
markanvéindningsrelaterade lagar. Enligt FBL fir endast fastigheter som
bedoms vara lampliga for sitt &ndamal bildas. Vad som é&r lampligt beror pa
den planerade anvéndningen av fastigheten.
Sikerhet vid beléning
Grund for fastighetsbeskattning'

1)B 4:9 finns det ett strikt krav pa att fastighetsindelning och &ganderitt till mark ska
Overensstimma. Ans6kan om avstyckning hos Lantmiterimyndigheten maste goras
inom sex méanader om en del av en fastighet k6pts, annars blir kopet ogiltigt.

2.3 Stora fastigheter i Sverige

En absolut arealgrins for att definiera vad som &r en stor fastighet gér inte att ange.
Fastighetens belidgenhet och anvindningssitt har stor betydelse for hur stor en
fastighet kan vara. I norra Sverige dér marken inte utnyttjas lika intensivt kan st6rre
fastigheter tillatas &n i sodra Sverige, ddr marken 4r exploaterad i hogre grad.

D4 det inte finns nigon statistik som visar de storsta fastigheterna uppdelade pa
anvindningssitt har en sokning i fastighetsregistret gjorts. Denna sdkning gjordes
med taxeringstypkod och arealgrins. Ett problem som uppstér &r att alla fastigheter

10 Juistad, 2003
1 Julstad, 2003
12 Julstad, 2003
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som innehdller taxeringsenhet med den sékta typkoden kommer med trots att
fastigheten till stor del bestdr av annan typ av mark. Att enbart fa fram fastigheter med
viss anvéndningstyp &r ddrfor omdjligt, d& en fastighet oftast har flera
anvindningssitt.

I Sverige finns det ca 3,2 miljoner fastigheter.”’ Det finns 143 fastigheter med en
totalareal dver 15 000 hektar (ha). De flesta av de storsta fastigheterna ligger i norra
Sverige och dr skogsbruksfastigheter, se bilaga 1. De allra storsta fastigheterna ir
statligt igda och ligger i Norrlands inland.'

En sokning efter fastigheter innehallande jord- och skogsbruksmark, typkod 110 och
120, Lantbruksenheter, resulterade i att det finns ca 4 000 lantbruksfastigheter med en
areal dver 750 ha. For typkoden 498, Park- och gatumark, gav sokningen att det finns
580 fastigheter av denna typ med en areal ver 100 ha.

For stora jarnvigsfastigheterna &r det svért att fa fram bra uppgifter, da arealerna inte
alltid 4r redovisade i fastighetsregistret. Ett annat problem #r att det inte finns
taxeringstypkod for #ndamalet jarmvig. Sokning gjordes dirfor pa typkod 829,
Kommunikationsbyggnad, vilket innebir att &ven t.ex. stationer och flygplatser ingar i
trifflistan. D& de flesta fastigheter som kom med i sokningen inte &r
jarnvégsfastigheter redovisas inte resultatet.

13 L antmiteriverkets hemsida, 2005-10-18
14 Lantmteriverket, 2005-10-03
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3 Fastighetsregistret
3.1 Historik

For att individualisera en viss brukningsenhet anvéndes ursprungligen ett nummer
och det mantal som fastigheten hade i en viss by, &ven #garens namn angavs.
Exempelvis kunde en fastighet betecknas nr 2, 1/4 mantal Aby samt #garens namn.
Flera fastigheter i samma by kunde ha samma mantal vilket innebar att
beteckningarna inte var unika.

Dé detta system inte var tillrdckligt bérjade omrédena istéllet redovisas genom att
ange deras beldgenhet i forhallande till fasta utgdngspunkter pd marken. Sidana
utgéngspunkter kunde vara naturforemal, byggnader, vigar eller sirskilt utsatta
gransmarkeringar. Detta redovisningssétt forbéttrades sedan genom att omradet dven
redovisades pd en karta i bestimd skala och kartan sammanfogades med
beskrivningen. Detta medforde att det var méjligt att rekonstruera omradet dven om
négot/nagra gransmirken var borta.'®

Tidigare redovisades fastigheterna i jord- och stadsregistret. Fastigheter som 1ag pa
landsbygden redovisades i jordregistret och fastigheterna i stiderna redovisades i
stadsregistret. Anledningen till att det fanns olika system for stad och land var for att
fastighetsindelningen sag olika ut. I stéderna tillhérde marken staden medan marken
pé landsbygden var privatiigd.'s

Ar 1908 upprittades jorderegistret som hade sin grund i jordeboken. Nagon karta
uppréttades inte till jorderegistred i samband med att det infordes. Istillet upprittades
senare de ekonomiska kartorna, som visade fastighetsindelningen pa landsbygden. Pa
1950-talet kom regler om att ekonomiska kartans fastighetsindelning skulle hallas
aktuell genom uppdatering nér fastighetsindelningen #ndrades."”

Kravet pd ett fastighetsregister vixte fram och 1907 bérjade en lagberedning att
utreda fOrutsdttningarna for fastighetsregistrering 4ven i stiderna, vilket utmynnade i
lagen om fastighetsbildning i stad (FBLS) som kom 1917.8 Fastigheterna i stiiderna
bendmndes tomter och stadsdgor. Nir registret lades upp skedde en sirskild
forrattning for upprittandet av registerkarta.'

Den stora skillnaden mellan registret i stdderna och registret for landsbygden var att
det till stadsregistret fanns en tillhorande registerkarta, men en sidan saknades for
landsbygden.*

'3 Rodhe, 1941
16 Lantmiteriverket, 1995
'7 Lantmiteriverket, 1995
'8 Rodhe, 1941
1 L antmteriverket, 1995
» Rodhe, 1941
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Mellan 1976-1995 infordes ett ADB-baserat fastighetsregister. Fastighetsregistret dr
gemensamt for land och stad och det har inforts enhetliga beteckningar.”’

3.2 Registrets uppbyggnad och innehall

Fastighetsregistret bestar av fem delar: Allmédnna delen, Inskrivningsdelen,
Adressdelen, Byggnadsdelen samt Taxeringsuppgiftsdelen. Till registret hor &ven en
registerkarta.”

1 FBL 1:2 finns ett krav pa att alla fastigheter ska redovisas i fastighetsregistret.
Paragrafen s#iger dven att en fastighetsbildningsétgérd fullbordas d& uppgifter om
atgirden inforts i registret. Det &r forréttningsakterna som &r réttsligt bindande,
fastighetsregistret ger bara en hanvisning till dessa.

Alla fastigheter och samfilligheter ska finnas redovisade i fastighetsregistret med en
unik beteckning. Aven gemensamhetsanliggningar redovisas i fastighetsregistret,
vilket medfor att samlad information om deldgarna i en gemensamhetsanldggning kan
fas. Fastigheter som inte lingre finns 4r &ven redovisade i fastighetsregistret, d.v.s.
avregistrerade fastigheter. Med hjélp av information om de avregistrerade
fastigheterna kan det goras en rekonstruktion av vad som tidigare gillt.?

I fastighetsregistret finns det for alla fastigheter och samfilligheter uppgifter om bland
annat tillkomstsitt, areal, servitutsforhédllanden, delaktighet i gemensamhets-
anliggningar och planforhillanden. Varje fordndring i fastighetsindelningen
registreras och pa detta sitt halls registret aktuellt. I inskrivningsdelen finns uppgifter
om vem som #r lagfaren dgare, penninginteckningar, nyttjanderétter, avtalsservitut
m.m. I fastighetsregistret finns hinvisningar till lantméteriforrattningar som medfort
forindringar i fastighetsindelningen samt till domstolsutslag som har foréndrat
fastighetsindelningen. Handlingarna forvaras i ett arkiv och &r offentliga. Registret ar
inte fullstéindigt vad giller redovisning av rittigheter. **

Varje fastighet har en unik beteckning som bestdr av kommunnamn, traktnamn,
block- och enhetsnummer, t.ex. Lund Aby 1:1. Inom titorter anvénds ibland ett annat
sitt att beteckna fastigheterna namligen kommunnamn, kvartersnamn och ett nummer
for fastighetens placering inom kvarteret, t.ex. Lund Svérdet 1.%° Indelningen i trakter
utgdr grunden for indelningen av fastigheter och bidrar till en systematisk indelning,
som gor fastighetsindelningen 6verskadlig.*®

21 | antmiteriverket, 1996
22 1 antmiteriverket, 2003
2 Julstad, 2000

24 Julstad, 2003

2 Julstad, 2000

2 Gavle tingsritt, F 797-00
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Stora fastigheter har ofta ett stort antal réttigheter, taxeringsenheter, detaljplaner och
atgérder knutna till sig. Registerutdragen blir dérfor ofta langa och svarsverskadliga
for stora fastigheter.

Problem kan uppstd i fastighetsregistret vid redovisning av stora fastigheter.
Rittigheter och belastningar blir geografiskt svérdefinierade pa denna typ av
fastigheter, da rittigheterna inte 4r koordinatsatta. Fastighetsdatasystemet #r inte
uppbyggt pa ett sétt som klarar av att visa en fastighet som har flera omraden beligna
langt ifran varandra.”’

3.2.1 Registerkartan

Registerkartan redovisar fastighetsindelningen och 4r en del av fastighetsregistret. Nir
fastighetsindelningen 4ndras ajourhalls samtidigt registerkartan for att den alltid ska
visa den aktuella fastighetsindelningen.”®

Officialservitut, officialnyttjanderitter, GA-enheter, ledningsritter, planer, och andra
markreglerade bestammelser redovisas pa registerkartan. Det 4r forrittningsakterna
som &r rittsligt bindande. Registerkartan har ingen rittslig verkan.”

I den digitala registerkartan anvands en id-punkt for att identifiera fastigheterna. Id-
punkten dr en mittpunktskoordinat. Det finns en mittpunktskoordinat for varje skifte
av fastigheten. Fastighetsbeteckningen #r knuten till id-punkten. For att fa
fastighetsbeteckningen i den digitala kartan méste id-punkten hittas.

3.2.2 Rittighetsredovisning

I fastighetsregistret ska de rittigheter som finns knutna till fastigheten redovisas. Det
finns dock ett stort antal rittigheter som inte 4r inlagda i registret. De typer av
réttigheter som redovisas 4r officialservitut, avtalsservitut, officialnyttjanderitter,
ledningsritter, pantrétter, planréttigheter och avtalsnyttjanderitter.’ I registret finns
en hinvisning till en akt som beskriver rittigheten. Om det #r officialservitut eller
ledningsritter hanvisas det till en forrdttningsakt i forrittningsarkivet hos
Lantméterimyndigheten, och om det ar ett avtalsservitut hénvisar registret till ett
registrerat avtal, som finns hos Inskrivningsmyndigheten (IM) eller i landsarkivet.

Formkraven for avtalsservitut &terfinns i JB 14:5. Paragrafen siger att ett
avtalsservitut ska vara skriftligt, att hirskande och tjinande fastighet samt &ndamalet
med servitutet ska anges. Uppfylls inte formkraven for servitut i avtalet, blir det ett
nyttjanderdttsavtal. Fére 1972 fanns inte nigot skriftlighetskrav for avtalsservitut.

7 Lantméteriverket, 1996
28 Julstad, 2003

2 Lantméteriverket, 1995
30 antméteriverket 1996
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Detta innebir att dldre muntliga servitutsavtal fortfarande &r giltiga, d& det inte finns
négon bestimmelse om upphivande av dessa i JB.*!

Officialservitut och ledningsritter bildas frimst av Lantméterimyndigheten vid
forrdttning enligt FBL, anldggningslagen (AL) och ledningsrittslagen (LL), men de
kan dven bildas pa andra sitt enligt andra lagar t.ex. expropriationslagen (ExL). I
forrattningsakten finns bade en karta och en beskrivning av servitutet/ledningsritten,
vilket gor att de &r littare att lokalisera &n ett avtalsservitut.

3.3 Fastighetsregistrets uppgift

Fastighetsregistrets grundliggande uppgift 4r att individualisera den fasta egendomen
och att vara ett underlag for fastighetsomsittning och rittighetsupplatelser. Detta
stiller krav pa att fastigheten ska vara hanterlig i fastighetsregistret. For att uppné
detta ska fastigheten ha en hanterlig omfattning. Det &r ocksd viktigt att
rdttighetsredovisningen inte &r geografiskt svéridentifierad, vilket i sd fall kan
medfora problem vid framtida forréttningar. Fastigheten ska &ven kunna redovisas pa
ett dverskadligt sitt pa en karta.>? Registret méste vara upplagt pa ett sadant sitt att
det fortlopande gr att anpassa fastighetsindelningen efter nya behov.”

3.4 Fastighetstaxering

I fastighetsregistret redovisas @ven taxeringen av fastigheter. Vid fastighetstaxering
ska skattepliktsforhallanden och indelning i taxeringsenheter goéras. Med
skattepliktsforhallanden menas en uppdelning av fastigheten efter dess
anvindningssitt. Alla taxeringsenheter far en typkod beroende pd taxeringsenhetens
anvindning. Indelningen i taxeringsenheter gors for att fi ldmpliga enheter att
beskatta. For att en taxeringsenhet ska kunna bildas ska den ligga inom samma
kommun, ha samma &gare, ha samma skattepliktsforhdllande och utgéra en
ekonomisk enhet. Huvudregeln &r att varje fastighet ska utgora en taxeringsenhet. Nér
olika delar av fastigheten har olika anvindningsomraden méste fastigheten indelas i
flera taxeringsenheter. Nir tva eller flera fastigheter sambrukas och har samma 4gare
bildar de en taxeringsenhet.**

3! Nilsson, 2000

32 Lantméteriverket, 1996

33 Lantmiteriverket, 2001

3 L antmteriverket & Miklarsamfundet, 2004
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4 Lagtolkning

4.1 Tidigare lagstiftning

4.1.1 Landsbygd

Dagens fastighetsindelning och véir syn pa fastighetsbegreppet har till stor del sin
grund i hur det forr sdg ut pa landsbygden. Historisk kunskap ger dirmed en 6kad
forstaelse for dagens fastighetsindelning med tillh6rande regelsystem.*

Bestimmelser om fordelning av jord pa landsbygd fanns tidigare i de olika
landslagarna. Solskiftet, vilket senare #ven benimns tegskiftet, fanns i Svealagarna
och ir den dldsta dokumenterade formen av delning av jord. Liknande bestimmelser
fanns i Ostgdtalagen och benimndes dir laga lige. Solskiftet togs med i landslagarna
och gillde ddrmed for hela riket. Det fanns dven med i 1734 ars lag. Mellan 1200-talet
fram till mitten av 1700-talet tillimpades denna metod. Solskiftet innebar att varje
gard tilldelades mark i varje skifte, ingen klassning av marken gjordes. Ingen ny
delning kunde ske utan deligarnas samtycke. Detta gjorde att problem uppstod da
sammanléggning av olika skiften till storre skiften ofta blev hindrade och en effektiv
utveckling av jordbruken hindrades. *®

Jakob Fagott, som 1747 blev overdirektor for Lantmiteriet, sdg problemet med
solskiftet och tycket att tillvigagangssittet var foraldrat. Han ville att varje hemman
skulle ha dgorna samlade i ett skifte, ett storskifte, och att varje delégare i byn skulle
ha ritt att pdkalla att byn skulle skiftas. Efter visst motstand kom 1757 forordningen
om storskifte. Nytt for storskiftesreformen var att markens beskaffenhet klassades,
vilket ledde till den som fick dalig mark kompenserades med en storre areal.>’

Agorna skulle om mgjligt ligga i ett skifte, men enligt sista storskiftesforordningen
kunde varje deldgare ha fyra skiften aker och fyra skiften éng. For skogen fanns det
inga bestimmelser om antalet skiften. Storskiftet var aldrig sarskilt populirt bland
deldgarna i byn, vilket gjorde att markégarna fortsatte ha dgorna uppdelade gé manga
skiften, tvirtemot syftet med storskiftet som var att samla sgorna i ett skifte.’

En anledning till att storskiftet inte blev det foresprékarna hoppats pa var att
bostadsbyggnaderna var samlade till byn och #gorna lag spridda i manga skiften runt
om. Detta gjorde det svért att praktiskt gora en ldmplig skiftesindelning. Grundtanken
med storskiftet anségs vara bra, trots att resultatet inte blev som det tinkta.>

Mellan 1782-1785 lit friherre Rutger MacLean skifta sitt gods Svaneholm i Skéne
efter nya principer. Han splittrade de byar som fanns och flyttade ut

35 Julstad, 2000

3 Prop. 1969:128

37 Julstad, 2000

38 Landahl och Nordstrom, 1991
% Landahl och Nordstrém, 1991
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bostadsbyggnaderna, si att brukarna i anslutning till bostadshusen fick sina 4gor i ett
skifte. Resultatet blev bra och resulterade i 1803 ars foérordning om enskifte. Denna
gillde endast Skane, men senare kom det att gilla dven andra delar av landet. Ar 1807
utfirdades allmén forordning om enskifte.*

Att dgorna endast fick vara i ett skifte visade sig vara svért att tillgodose. I t.ex. Skéne
och liknande slittbygder var forutsittningarna goda, men for ovriga landet behdvdes
nya regler. Detta resulterade 1827 i laga skifte, som ersatte storskifte och enskifte.*!
Skillnaden mellan enskifte och laga skifte var att i laga skiftet fick tre skiften liggas
ut och i enskiftet fick fastigheten endast bestd av ett markomrade.** Denna stadga
gillde med vissa &ndringar och tilligg fram till 1928, d& lag om delande av jord &
landet (JDL) tridde i kraft. **

Laga skifte, avstyckning och sammanldggning var de tre huvudtyperna av
fastighetsbildningsétgdrder som fanns efter 1928. Laga skifte infattade &ven
motsvarigheten till dagens klyvning samt &tgérden dgoutbyte. JDL genomgick méanga
fordndringar, men grundprinciperna for fastighetsbildning beholls. JDL gillde fram
till 1972,4215 FBL tradde i kraft. Med FBL kom ett gemensamt regelverk for landsbygd
och stad.

FBL har genomgitt flera dndringar sedan lagen kom 1972. Ar 1990 4ndrades lagen
for att tillata storre bostadstomter pa landsbygden detta for att anpassa lagen till
gillande politiska mal/riktliner. Bostadstomterna tillits &ven innehdlla mark for
néirings:;erksamhet samt for hobbyverksamhet, som t.ex. mindre djurhallning eller
odling.

Yitterligare en dndring skedde 1994 som gjorde det mgjligt att bilda mindre jordbruks-
och skogsbruksfastigheter. De regionalpolitiska intressena fick stotre betydelse och
den sérskilda skyddsregeln for jordbruksndringen mjukades upp. Skyddsregeln for
skogsbruket jimkades s& att skyddet for skogsndringen och miljSintressena
forstirktes. I propositionen behandlades inte ndgon &vre storleksgrins for jord- och
skogsbruksfastigheter.*®

Den senaste dndringen av FBL triddde ikraft 2004 och gjorde det mdjligt att bilda 3D-
fastigheter och 3D-fastighetsutrymmen.*’

4 Prop. 1969:128

41 Prop. 1969:128

21 andahl och Nordstrém, 1991
“ Prop. 1969:128

* Julstad, 2000

4 Prop 1989/90:151

6 Prop. 1993/94:27

4T Prop. 2002/03:116
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4.1.2 Stad

Agandeforhallandet i stiderna skiljde sig mycket fran landet, d& det ofta var staden
sjdlv som &gde marken. Att staden #gde marken berodde pa att byinvanare under
medeltiden borjade bedriva stadsniringar pd mark, som var enskilt 4gd i form av
andelar i byn. Staden bestod av ett litet stadsomrade och runt de fanns jordbruksmark
som tillhdrde staden. Tomtmark i de centrala delarna av staden kunde upplatas till
stadens invanare.*®

I slutet av 1500-talet och fram till 1800-talet var det oftast kungen, som p&
donationsjord tog initiativ till bildande av stider. Staden fick marken med Hgandertt
eller besittningsritt. Villkor som att staden inte fick 6verlita donationsjorden med
dganderitt forekom, dessa foljdes dock inte alltid. Alla svenskar fick 1810 riitt att
forvérva mark i stiderna, d villkoren togs bort. *°

I staden forekom béade #gd tomtmark, si kallade fria tomter, och tomtmark med
nyttjanderétt, sd kallade oftia tomter. De ofria tomterna fick ofta karaktir av stindig
besittningsratt. De enda dganderittsliga grinser som fanns var de mellan stadens mark
och enskilt dgd tomtmark. Aven grinserna mellan de ofria tomterna och de
ytteromraden som fanns har paverkat fastighetsgrinserna i dagens stider, di dessa
togs upp som fastigheter ndr stadsregistret lades upp.”

En allmén byggnadsstadga for landets stider kom 1874. Bestammelser om stadsplan
och tomtindelning fanns i denna stadga och detta var det forsta forsoket att koppla
ihop planlagstifining och tomtindelning. Syftet med stadsplanen var att avgrinsa
byggnadskvarter, gator och andra allménna platser medan tomtindelningen syftade till
att dela in kvartersmarken i olika tomter.

I byggnadsstadgan fanns bestimmelser om, att for tomt som #ndrades eller bildades
genom myndighetsbeslut, skulle tomtkarta upprittas. Detta innebar dock inte att det
blev forbjudet for markégare att sjilva dela eller sl& samman tomter.”’ En lag om
stadsplan och tomtindelning kom 1907, men denna péverkade inte byggnadsvisendet
och reglerade inte fastighetsindelningen i storre utstréickning utan det var 1874 &rs
byggnadsstadga som gillde.*

Regler gillande fastighetsbildning i stad kom 1917 med FBLS. Lagen medforde att ett
stadsregister med tillhérande registerkarta for stidder och stadsliknande samhillen
skulle upprittas. I registret skulle alla fastigheter, samfilligheter och allmiinna platser
redovisas.

I de omrdden som omfattades av stadsregistret fanns tva sorters fastigheter, tomter
och stadsdgor. Tomterna lag i stadskdrnan och var antingen av alder bestiende eller

*8 Julstad, 2000
* Julstad, 2000
%0 Julstad, 2000
3! Julstad, 2000
52 Landahl och Nordstrom, 1991

19




Stora fastigheter — fordelar och begransande faktorer

bildade genom stadsplan och tomtindelning, som kom med byggnadsstadgan 1874.
Stads#igor lag utanfor stadskidrnan och omfattades inte av stadsplan och tomtindelning.
I registret redovisades dessa tva typer av fastigheter i olika delar, tomter redovisades i
tomtboken och stadsdgor i stadsigoboken. I stadsregistret redovisades samfillda
markomraden i en egen bilaga, bihang B, och gator och andra allménna platser som
saknade #gare redovisades i bihang C. Mark som redovisades i bihang C i
stadsregistret har i och med att dagens fastighetsregister inforts avvecklats och
allménna platser redovisas som fastigheter p4 samma sétt som annan mark.>

Nir bihang C avvecklades i Malmé dgde samtidigt en sammanlidggning av gatu- och
parkmarken till storre fastigheter rum.>* I Helsmgborg och Lund fordes marken i
bihang C over till fastighetsregistret och varje delomrade blev en fastighet med en
egen fastighetsbeteckning. Nagon samtidig sammanlédggning av marken gjordes inte
hér. Gatu- och parkmarken har istéllet lagts samman i senare forréttningar, si kallade
st%idﬁjrréittningar.55’56

FBLS upphoérde att gilla 1972 nér FBL tradde i kraft. Da upphorde &ven JDL att gilla
och FBL: s regler omfattade bade land och stad.”’

4.1.3 Jarnvag

Jarnvagar brukar oftast ligga pa egna fastigheter, detta skiljer sig fran upplatelse av
mark for vig, ddr upplatelsen sker genom végritt. Att jéirnvﬁgsfastigheterna oftast
ligger p&4 egna fastlgheter medfora att marken méaste 16sas in ndr en ny
jarnvigsstrickning ska dras.”® Nar Jarnvagsnatet byggdes ut i slutet pd 1800-talet
anvindes expropriation for att komma 4t marken.” Det bildades en ny fastighet inom
varje berérd fastighet, vilket medforde att de jarnvégsfastigheter som bildades ofta var
vildigt sma. Under senare ar har en stor del av dessa smafastlgheter sammanlagts till
storre enheter for att underlitta bl.a. forvaltningen av fastigheterna.*

4.2 Nuvarande lagstiftning

4.2.1 Utformning av fastighetsbildningslagen

Bestimmelser om nybildning och ombildning av fastigheter finns i FBL. Nybildning
av fastigheter sker genom avstyckning, klyvning och sammanldggning och
ombildning av fastigheter sker genom fastighetsreglering. 1 3 kap. FBL finns
grundlidggande villkor som maste vara uppfyllda vid all fastighetsbildning.

53 Julstad, 2000

5% Falck, 2005

55 Johnsson, 2005
¢ Bovin, 2005

57 Julstad, 2000

%8 Renstrom, 2005
% Oredsson, 1969
% Renstrém, 2005
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Tredje kap. i FBL ér unikt i forhallande till 6vriga FBL, da det dr av ramlagskaraktir.
Reglerna &r enligt forarbetena till for att:

... ange de yttersta grinserna for vilka fastighetsbildningsdtgdrder
som kan tillatas frén allmdn synpunkt.”®!

Det innebir att tillimpningen sker mot bakgrund av samhillsutvecklingen och de
jord- och planpolitiska mélsittningar som finns. Tillimpningen kan alltsa #ndras éver
tiden utan att lagtexten #ndras.®

FBL stéller upp de minimikrav som ska gilla vid all fastighetsbildning for att
resultatet ska bli godtagbart ur allmin synpunkt. Reglerna ar ett skydd for det
allménna intresset.

Vid beddmning av lamplighet ska en fastighet granskas pa ett objektivt sitt.
Agandeforhallanden, sidoarrenden och andra tillfilliga forhallanden ska inte paverka
lamplighetsbedomningen vid fastighetsbildning. Lamplighetsprévningen sker for att
fastighetsindelningen ska vara langsiktigt hallbar och klara av 4garbyten utan att ny
forréttning behover péakallas. All fast egendom sasom andelar i samfilligheter, servitut
och byggnader riknas med som en del av fastigheten vid ldmplighetsbedomningen.
Fastighetsbildning fér inte ske i strid mot planer och 6vriga bestimmelser.**

Reglerna i 3 kap. FBL dr av forvaltningsriittslig natur och kan inte &sidosittas av
sakdgarna. Det &r alltsd Lantméterimyndigheten som har det fulla ansvaret for att de
oljs.

4.2.2 Allmédnna lamplighetsvillkor

De allménna lamplighetsvillkoren i FBL 3:1 1 st. har sitt ursprung i JDL:s
avstyckningsregler. Limplighetsvillkoren innebr att en fastighet ska vara varaktigt
lémpad for sitt &ndamdl. Det betyder att héinsyn ska tas till beldgenhet, omfing, vig
och VA m.m. Vid fastighetsbildningen ska @ven hénsyn tas till att fastigheten kommer
att anvéndas for sitt tinkta dndamal inom 6verskadlig tid. Kan dndamalet tillgodoses
med annan dtgdrd ska inte fastighetsbildning anvindas. Det vill siga
fastighetsbildning ska inte anvindas i onddan. Kraven i FBL 3:1 #r endast minimikrav
pé vad en fastighet ska uppfylla for att den ska anses vara lamplig for sitt indamal. **

FBL 3:1

Fastighetsbildning skall ske s, att varje fastighet som nybildas eller
ombildas blir med hdnsyn till beldgenhet, omfang och Ovriga
Sforutsdttningar varaktigt ldmpad for sitt dndamdl. Hérvid skall sdrskilt
beaktas att fastigheten far en limplig utformning och tillging till

¢! Prop 1969:128

62 Lantmateriverket, 1996

6 Landahl och Nordstrom, 1991
64 Landahl och Nordstrom, 1991
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behdvliga vigar utanfor sitt omrdade. Om fastigheten skall anvindas for
bebyggelse skall den vidare kunna fa godtagbara anordningar for
vatten och avlopp.

Fastighetsbildning far inte dga rum, om den fastighet, som skall
nybildas eller ombildas for nytt dndamal, inte kan antas fa varaktig
anviindning for sitt dndamal inom overskadlig tid. Fastighetsbildning
far inte heller dga rum, om dndamalet med hdnsyn till sin art och ovriga
omstindigheter bor tillgodoses pa ndagot anmnat sdtt dn genom
fastighetsbildning.

En  tredimensionell  fastighet eller ett tredimensionellt
fastighetsutrymme far ny- eller ombildas endast om det star klart att
atgdrden dr ldmpligare dn andra atgdrder for att tillgodose det avsedda
dndamdlet. Vid tillimpningen av forsta och andra styckena skall en
sadan fastighetsbildnings sdrskilda karaktir beaktas. Ddrutover gdller
vad som foreskrivs i I a §. Lag (2003:628).

Det ar alltid Lantméterimyndigheten som ska prova om fastigheten uppfyller kraven i
FBL 3 kap. Sakégarens 6nskeméal paverkar lamplighetsprévningen men ska inte vara
avgorande. Vid fastighetsbildning ska alla berérda fastigheter provas ur
lamplighetssynpunkt, d.v.s. bide stamfastigheten och den nybildade fastigheten.
Lamplighetsprévningen sker utifran det anvéndningssitt som fastigheten ska ha efter
forrattningen, alltsd for vilket dndamal fastigheten bildas. Det finns ett undantag frén
denna regel i FBL 3:9. Denna regel siger att fastighetsbildning far ske &ven om
fastigheterna inte blir l&mpliga men om fastighetsindelningen i stort forbéttras. Ett
krav finns dven pa att fastigheten ska komma att utnyttjas for avsett andamél inom
overskadlig tid. Fastighetsbildning ska anpassas efter de lokala och regionala
forhallanden som finns.®®

En fastighets ldmplighet bedéms utifran dess tdnkta dndamal detta innebir inte att
anpassning ska goras efter dgaren. Fastighetsbildning kan dock anpassas efter de
lokala och regionala forhéllanden som finns, t.ex. kan hinsyn tas for att frimja boende
i glesbygd.66

Lantmiteriverket har till uppgift att verka for att ortsnamnen bevaras. Sdrskild hansyn
tas till detta da stora markarealer fors samman samt nér omraden pa stora avstand fran
varandra sammanfors. Detta gors framforallt for att traktnamnen ska bevaras.®’

Vid fastighetsbildning ska hinsyn tas till omfang och utformning. Begreppet omfang
innefattar fastighetens storlek och andelar i samfélligheter. Fastighetens utformning
maéste anpassas efter naturférhdllanden och andra omstidndigheter. Nar det giller
jordbruksfastigheter ska regelbundenhet och arronderingsforhallanden beaktas.
Splittrad fastighetsindelning ska undvikas d4 det motverkar att marken anvénds
effektivt. I de fall nir kulturminnen och fornlimningar finns i omradet ska dessa

5 Lantmiteriverket, 1996
% Prop. 1989/90:151
7 Lantmiteriverket, 1996
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beaktas. Fornlammngarna ska i s& stor utstrickning som mojligt ligga pd en och
samma fastighet.5®

Vid bedémningen av om fastighetens utformning #r ldmplig ska normalt héinsyn tas
till att fastighetens dgor ligger i ett lampligt inbordes sammanhang. I JDL var kravet
pé att fastighetens &dgor skulle vara samlade framtridande. Ett sidant krav finns inte
langre. Fastighetsbildningskommittén framholl dock att kraven pa att fastigheten
skulle ha sina dgor samlade inte skulle vara lagre i FBL 4n vad de var i JDL.®

En mycket splittrad fastighet, som bestar av flera omraden utspridda 6ver en stor del
av en kommuns yta, har en svarhanterlig geografisk omfattning och forsvarar
redovisningen i fastighetsregistret. Det kan dérfor inte anses vara en limplig
fastighetsutformning. Extremt stora fastigheter kan &ven medfora negativa
konsekvenser for fastighetsregistret.”

4.2.3 Fastighetsbildning inom plan

Inom tétbebyggt omrade ska fastighetsbildning ske i dverrensstdimmelse med gillande
planer, FBL 3:2. Mindre avvikelser far dock goras frén planen om bestimmelserna
och syftet med planen inte motverkas.

Detaljplanerna har till uppgift att reglera forindringar av markanvﬁndning och
bebyggelse samt att ge regler for hur byggnader ska utformas. Planen preciserar
rattlgheter och skyldigheter for att en god helhet och limplig samhéllsutveckling ska
uppnas.”' Inom detaljplanerat omrade gors en proévning av det allminna intresset
redan i planprocessen. D4 det allménna intresset bevakas redan i detaljplanen behover
inte prévning av det allménna intresset ske enligt FBL 3 kap.

Nér en ny jdrnvig ska byggas och mark tas i ansprék ska en jarnvégsplan upprittas,
enligt lag om byggande av jamvig (LBJ) 2:1 c. I planen ska hénsyn tas till bade
enskilda och allminna intressen, enligt LBJ 1:3.

4.2.4 Lonsamhetskrav

For att en jord- och skogsbruksfastighet ska anses vara limplig ska den ge ett
godtagbart ekonomiskt utbyte. Paragrafen ger minimikrav for fastighetsbildning av
jord- och skogsbruksfastigheter. "

8 Lantmateriverket, 1996
 Prop. 1969:128

™ | antmteriverket, 2001

"I Didén m.fl., 1987

"2 Landahl och Nordstrom, 1991
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FBL 3:5

For att en jordbruksfastighet skall anses ldmpad for sitt dndamal
skall den ha sadan storlek, sammansdttning och utformning att den
medger att det foretag som skall bedrivas pa fastigheten ger ett
godtagbart ekonomiskt utbyte. Vid bedémningen hdrav skall hénsyn tas
till mdjligheterna att kombinera foretaget med annan varaktig
verksamhet pa orten. Sdrskild hénsyn skall tas till intresset av att
sysselscittning och bosdittning i glesbygd framjas. Héansyn skall ocksa tas
till betydelsen av att varden av natur- och kulturmiljon frdmjas.

Forsta stycket géller dven i fraga om en skogsbruksfastighet. Lag
(1993:1340).

Godtagbart ekonomiskt utbyte innebér att jord- eller skogsbruksforetaget lamnar en
viss vinst till brukarens fSrsorjning.”” Lonsamhetskravet innebir ingen 6vre

storleksbegrinsning.

4.2.5 Skyddsbestimmelser

Det finns s#rskilda skyddsregler for jord- och skogsbruksfastigheter, vilket innebir att
jord- och skogsbruksniringen inte far forsamras genom fastighetsbildningsatgérder.

Skyddsbestimmelserna aterfinns i FBL 3:6-7.

FBL 3:6

Fastighetsbildning som beror en jordbruksfastighet far inte dga rum
om dtgdrden dr dgnad att medfora nagon oligenhet av betydelse for
jordbruksndringen. Lag (1993:1340).

FBL 3:7

Mark som dr avsedd for skogsbruk far inte delas in pa ett sadant
séitt att mdjligheten att ekonomiskt utnyttja skogen undergar forsdmring
av ndgon betydelse. Fastighetsbildning som berdr sadan mark far inte
heller dga rum, om den innebdr en skadlig delning av en
skogsbruksfastighet. Lag (1993:1340).

Enligt FBL 3:5 kan numera ganska sma jord- och skogsbruksfastigheter bildas.
Skyddsregeln i FBL 3:6 ska forhindra att barkraftiga familjejordbruk splittras allt for
mycket. Skyddsregeln i FBL 3:7 ger ett liknande skydd for skogsbruksfastigheter.
Dessa skyddsbestimmelser begrinsar fastighets minsta storlek och péverkar séledes

inte den dvre storleksbegrinsning.”

7 Prop. 1993/94:27
7 Lantmateriverket, 1996
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4.2.6 Undantagsregler

Det finns undantagsbestimmelser som ibland gér det méjligt att genomfora
fastighetsbildningsatgirder trots att fastigheterna som bildas inte uppfyller
lamplighetskraven i FBL 3:1. D4 fastighetsindelningen fSrbéttras totalt far &tgirden
4dga rum trots att lamplighetsvillkoren inte dr uppfyllda, regeln aterfinns i FBL 3:9.

FBL 3:9

Fastighetsbildning far dga rum, dven om fastighet som nybildas
eller ombildas icke blir varaktigt limpad for sitt dndamal, sdavida
Jastighetsindelningen forbdttras och en mer dndamdlsenlig indelning
icke motverkas.

Regeln tillimpas exempelvis nér en avstyckning ska genomforas fran en fastighet som
inte uppfyller lamplighetskraven. Genom avstyckningen skapas en ny limplig
fastighet, men stamfastigheten forblir lika oldmplig. Totalt sett forbittras da
fastighetsindelningen.”

For att 16sa kolliderande samhillsintressen finns FBL 3:10, vilken innebér att om det
finns angeldgna allminna intressen, gir dessa fore skyddet for jord- och
skogsbruksnéringen.

FBL 3:10

Om fastighetsbildning dar till dvervigande nytta fran allmdin
synpunkt, far atgdrden dga rum dven om den strider mot vad som ovan
Sforeskrivits till skydd for jordbruksndiringen eller skogsbruket.

Departementschefen uttalade i propositionen 1969:128 att jord- och skogsbruk inte
ska prioriteras fore andra néringar och samhillsintressen. Skyddet for dessa niringar
ska dérfor inte gélla nér fastighetsbildningsatgérden tillgodoser behov som ér till nytta
frdn allmén synpunkt. De behov som prioriteras hogst dr bostidder och industriella,
kommunikationstekniska och kulturella anléggningar. Aven fritidsanldggningar och
naturvardsomraden kan komma att prioriteras hogre 4n jord- och skogsbruksnéringar.
Motivet med paragrafen &r att mojliggora fastighetsbildning utifrdn 6versiktsplanen.”

4.3 Rattsfall

En 6vre storleksgrins for fastigheter har inte behandlats av domstol i nigon storre
utstrickning. Det finns inget réttsfall som provats av Hogsta domstolen (HD), men
nagra fall har tagit upp av Fastighetsdomstolen (FD) och Hovritten (HovR). Nedan dr
de rittsfall som behandlar en fastighets Gvre storleksgrins refererade.

75 Julstad, 2000
"¢ Lantméteriverket, 1996
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4.3.1 Jordbruksfastigheter
Det finns inga réttsfall som behandlar en 6vre storlek for jordbruksfastigheter.

4.3.2 Skogsbruksfastigheter

FD Giivle, 2001-09-10, F 797-00/ HovR Nedre Norrland, 2004-02-09, O 445-01

Ett foretag forvirvade Givle Asbyggeby 8:45 och enligt avtalet skulle fastigheten i
forsta hand regleras till Givle Graisen 1:18. Asbyggeby 8:45 bestar av fem
skogsskiften om sammanlagt 79 ha och Graasen 1:18 bestar av 30 skiften med en
sammanlagd areal av 12 089 ha. Graasen 1:18 har andel i samfilld mark inom atta
trakter, dr delégare i gemensamhetsanldggningar i tio trakter, har skattetal i 13 trakter,
belastas av 72 officialrittigheter och 23 avtalsrittigheter.

Lantmiterimyndigheten i Gévle instéllde forrittningen, da de ansag att Graisen 1:18 i
sig utgjorde en lamplig fastighet och en reglering av Asbyggeby 8:45 till Graisen
1:18 skulle innebéra en forsdmring av denna fastighet. Enligt Lantméterimyndigheten
skulle fastigheten fa en sddan beldgenhet och ett sddant omfang att lamplighetskravet i
FBL 3:1 inte #r uppfyllt. Atgirden ansigs &ven innebdra att fastighetsindelningen
skulle forsimras samt att en mera dndamalsenlig indelning skulle motverkas och
dérfor dr undantagsbestimmelsen i FBL 3:9 inte tillimplig. Foretaget 6verklagade
forrittningen.

Lantmiteriverket yttrade sig i FD och ansag i likhet med Lantmiterimyndigheten att;
Graasen 1:18 efter sammanforing med Asbyggeby 8:45 far en sidan utformning och
omfattning att den inte kan anses utgéra en ldmplig skogsbruksfastighet ur
fastighetsregistersynpunkt. Med hénsyn till detta kan inte lamplighetsvillkoren i FBL
3:1 anses vara uppfyllda. Atgirden leder inte heller till nigon forbittring av
fastighetsindelningen och kan dérfor inte heller genomforas med stdd av FBL 3:9.
Fastighetsdomstolen avslog 6verklagandet med hinvisning till Lantmaéteriverkets

yttrande.

Bolaget overklagade och fallet togs upp i HovR, som gjorde bedémningen att
fastighetsbildning i princip &r en enskild angeldgenhet men att vissa allminna
intressen kan péverka, d& de &r starka. I de fall dir fastighetsdgarna &r 6verens ska
fastighetsbildning genomforas, di det inte moter hinder i lagens skydd for det
allminna intresset. De allménna lampighetsvillkoren finns i FBL 3:1, men for jord-
och skogsbruksfastigheter utvecklas lamplighetsvillkoren i FBL 3:5. Enligt paragrafen
ska en skogsbruksfastighet ha en sadan storlek sammansittning och utformning som
medger att det foretag som ska bedrivas pa fastigheten ger ett godtagbart ekonomiskt
utbud for att vara lampad for sitt &ndamal.

Lantmiteriverket har anfort att fastigheten efter den sokta fastighetsregleringen fér en
sddan utformning och omfattning att den inte kan anses vara en lamplig
skogsbruksfastighet inom ramen for ett effektivt fastighetssystem. Fastigheten anses
inte uppfylla ldmplighetsvillkoren i FBL 3:1. Att fastighetsindelningen ska vara
rationell och effektiv dr utom tvekan ett allmént intresse och HovR ville inte utesluta
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att detta ndgon gang kan vara ett skil till att fastighetsbildning kan avslas. Men med
hénsyn till den knappa behandlingen i forarbetena till lagen ansag sig HovR inte
kunna ldgga omstindigheten till grund for att avsld forrattningen. Istillet far
l6nsamhetskriterierna i FBL 3:5 anvindas som bedomningsgrund. I detta fall r det
inte ndgon tvekan om att regleringen medfor att foretaget kan bedrivas med ett
godtagbart ekonomiskt utbyte och dérfor finns inget skil for att stéilla in forrittningen.

Lantméterimyndighetens och FD:s beslut undanrojdes och #rendet &tervisades till
Lantmiterimyndigheten for ny handliggning.

4.3.3 Jarnvagsfastigheter
Det finns inga rittsfall som behandlar en 6vre storlek for jarnvigsfastigheter.

4.3.4 Gatu- och parkmarksfastigheter

Det finns inga rittsfall som behandlar en ovre storleksgrins for gatu- och
parkmarksfastigheter. Det finns dock ett rittsfall som kan vara av intresse som
behandlar sammanldggningen av ett antal fastigheter for skolverksamhet.

Svea HovR, avd 14, 1998-12-03, UO 33

Flera fastigheter skulle sammanliggas till en fastighet for skolverksamhet.
Fastigheterna 4gdes alla av ett kommunalt aktiebolag. Enligt bolaget var skilet for
sammanldggning att fi en sammanhallen enhet som underldttade forvaltningen. De
uppgav dven att det fanns ett funktionsméissigt samband. Lantmiteriverket anforde att
bara for att det var samma &gare &r inte det ett tillréckligt skal for sammanliggning.
Fungerar fastigheterna sjilvstindigt och det inte blir ndgon forbittring genom
sammanléggningen, finns det inte nagot skl att ligga samman fastigheterna till en
enhet. En fastighet som &r sa pass stor att den vid en forsiljning i framtiden sannolikt
kommer att delas, &r inte en bra &tgird, di det strivas efter kontinuitet i
fastighetsregistret. Lantmiteriverket patalar 4ven att fastigheter inte bor
sammanldggas om de varken forvaltningsmissigt, funktionsméssigt eller geografiskt
hor ihop. Lantmiteriverket anség att dtgéirden stred mot FBL 3:1.

Béde FD och HovR instimde med Lantmiteriverket och ansig att den ombildade

fastigheten inte skulle bli varaktigt limpad for sitt dndamal, &tgirden stred dirmed
mot FBL 3:1.
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4.4 Tillampning av tredje kapitlet fastighetsbildningslagen

4.4.1 Jordbruksfastigheter

Nir det giller beddmningen av ldmpligt omfing av jordbruksfastigheter sdgs det i
FBL 3:1 att storleken frimst ska bedémas med hénsyn till Ionsamheten. Négra 6vre
storleksbegransningar finns inte i FBL 3 kap.”’

En jordbruksfastighet bor om det 4r mojligt ha sina dgor samlade i ett skifte. Det finns
dock inget krav pa detta i FBL, men det 4r efterstrivansvért. Det &r inte alltid majligt
att endast ha ett enda skifte och i sidana fall maéste istillet hénsyn tas till
tillgéingligheten mellan skiftena.”®

Den #ndring av FBL som skedde 1990 var en anpassning till de forhéllanden som
radde. Innan den nya lagen kom var det endast tillatet att nybilda jordbruksfastigheter
for att pa fastigheten bedriva en heltidsverksamhet. Detta ledde till att endast stora
jordbruksfastigheter kunde bildas. Andringen innebar en sdnkning av det ekonomiska
avkastningskravet, vilket medforde att mindre jordbruksfastigheter for deltidsjordbruk
och mindre djurhallning kunde bildas. Det finns dock ett krav pé att jordbruket ska ge
en vinst med hinsyn tagen till det nedlagda arbetet.”

4.4.2 Skogsbruksfastigheter

I JDL fanns inga lamplighetsvillkor avseende skogsbruksfastigheter. Skogsbruket
hade fatt en dkad betydelse for det svenska néringslivet och ddrmed stills hogre krav
pa gc;c(} fastighetsindelning, dirfor inférdes bestimmelser om skogsbruksfastigheter i
FBL.

Under senare ar har i princip alla fastighetsbildningsatgirder som begirts av dgarna
gillande skogsbruksfastigheter i norra Sverige godkints. I praktiken tillimpades inte
kravet pa rationella fastighetsenheter. Det har blivit markégarens &nskemdl om
fastighetens utformning och administrativa hantering som varit en avgérande faktor.
Det har medfort att en mangd mycket stora skogsbruksfastigheter bildats.*'

Stor skillnad finns mellan olika delar av landet ndr det géller bedémning av
lampligheten. Vid bedomning av skogsbruksfastighetens storlek och beskaffenhet bor
hinsyn tas till skogsdrift och skogsvard. Sjdlvklart maste &ven hénsyn tas till
fastighetens beldgenhet och beskaffenhet.*”

Skogsbruksfastigheternas storlek ska bestémmas sa de blir limpliga ur skogsdrifts-
och skogsvérdssynpunkt. For att en skogsbruksfastighet ska vara ldmplig ska dven

7 Prop. 1969:128

78 Cervin och Jensen, 1996
" Prop. 1989/90:151

8 50U 1963:68

8 Gavle tingsritt, F 797-00
82 Prop. 1969:128
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hénsyn tas till de ekonomiska aspekterna, skogsdrift ska kunna bedrivas med vinst pa
fastigheten.®

4.4.3 Jarnvagsfastigheter

Traktgrinserna anvinds ofta som riktlinje ndr jarnvégsfastigheter ska bildas. I titorter
finns det ofta ménga inskrivningar, rittigheter, planer, taxeringsenheter och
angrinsande fastigheter, d& ar det lampligt att gora fastigheterna mindre for att
underldtta lokaliseringen av inskrivningarna. Dér jirnvigen gér genom skogsmark
finns det oftast inte lika manga inskrivningar och rittigheter och dir kan
jarnvigsfastigheterna bildas over traktgrinserna.®*

I pdgdende sammanlidggningar av jarnvigsfastigheter 4r lingden 2-5 km nagot som
efterstridvas. Lamplig ldngd paverkas dven av hur traktindelningen ser ut.®®

4.4.4 Gatu- och parkmarksfastigheter

I Malmé skedde sammanldggning av gatu- och parkmark i samband med att
tomtbokens bihang C avvecklades pa 1970-talet. Huvudprincipen for indelning av
marken var att en fastighet skulle ligga i:

e en forsamling

e en trakt

e ett stadsomrade

e ett delomréade.

I vissa omradde av kommunen, som bl.a. hamnomraden, finns dessutom en indelning
som tog hénsyn till d& rddande fG6rvaltningsgrinser mellan Malmé Hamn,
Gatukontoret och Fastighetskontoret.®

Under 1980-talet kunde fastighetsigaren fa rabatt pd forrittningskostnaden om
fastigheter utpldnades. Detta ledde till att kommunerna genomférde s.k.
stadforrittningar i titorter. StidfSrrattningarna innebar att all allmén platsmark i
detaljplanen lades ihop till en stor gatu- och parkmarksfastighet. Kommunerna och
Lantmiterimyndigheten tyckte ofta att det var praktiskt att ligga ihop all allmin
platsmark som tidigare 1&g pad ménga sma fastigheter. Mark lades ihop utan att
konsekvenserna av stora fastigheter helt tinktes igenom. Ibland lades dirfor for
mycket mark ihop, vilket orsakade nya problem.?’

8 50U 1963:68

8 Wernfeldt, 2005

8 Ivarsson, 2005-10-20
8 Wallenberg, 2005

87 Lantz, A., 2005
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I Lund lades merparten av gatu- och parkmarken samman till stora fastigheter under
1980-talet. Nir gatu- och parkmarksfastigheten Lund Vister 7:1 bildades angavs
skilen till sammanldggningen pa foljande sitt:

“"Kommunens innehav av exploateringsmark och allmdn platsmark dr
uppdelad i en mdngd fastigheter. Fastighetsindelningen dr orationell
och i vissa fall mycket svaroverskadlig. Den  begdrda
fastighetsbildningen syftar dels till att ombilda fastigheter sa att de
kommer att motsvara omraden for parkering, kolonidndamal och
liknande, dels ock till att i gorligaste man fora samman exploaterings-
och allmdn platsmark till en enda fastighet inom varje trakt enligt
fastighetsregistrets indelning. De fastigheter som ombildas till
specialomrdaden blir ldmpliga for sina planenliga dndamal. 1 Gvrigt
utgor fastighetsbildningen ett led i en successivt genomford forbdttring
av fastighetsindelningen. En framtida mera dndamalsenlig indelning
motverkas inte.”*

Idag finns det oftast ett mindre antal gatu- och parkmarksfastigheter per samhille.
Lantmiterimyndigheten gér ingen sirskild prévning av storleken for denna typ av
fastighet. Marken &r wutlagd som allmin platsmark i detaljplanen och
lamplighetsprovningen har redan gjorts i planen. Gatu- och parkmarksfastigheter
ldggs oftast samman i enlighet med kommunens ansdkan.®

4.5 Avstyckning och fastighetsreglering

Servitut dr forenade med dganderitten till den hérskande fastigheten och foljer darfor i
princip alltid med vid en dndring i fastighetsindelningen. Ett undantag till denna regel
finns i FBL 2:5, vilket innebér att servitutsritten foljer marken istéllet for fastigheten i
vissa fall. Detta giller da rattigheten behovs endast for det omradde som skiljs fran
fastigheten.”

Vid avstyckning ska rittigheter och belastningar fordelas mellan stamfastigheten och
styckningslotten. Rittigheten eller belastningen kan antingen laggas till
styckningslotten, stamfastigheten eller till bdda gemensamt. Om en belastning inte
beror det avstyckade omrédet kan denna intygas bort for att inte belasta lotten.”!

Vid fastighetsreglering far forordnas att rattigheten ska hora till bada de berérda
fastigheterna eller till en av dem, enligt FBL 7:12.

8 Forrittningsakt 1281K-8696:C2823
% Norrlin, 2005

0 | antmiteriverket, 1996

1 Lantmiteriverket, 1994
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4.5.1 Fastighetsreglering av skatteskal

Vid kop av fastighet enligt JB maste stimpelskatt betalas pd kopesumman. Om
koparen tidigare dger en fastighet kan han istillet ansSka om fastighetsreglering av det
kopta markomradet och behdver ddrmed inte betala nigon stimpelskatt for marken.

Stdmpelskatten &r ofta en betydande kostnad vid markforvirv da denna utgor 1,5 % av
kopeskillingen for fysiska personer och 3 % av kopeskillingen for juridiska personer.
Om kopesumman understiger taxeringsvdrdet berdknas stimpelskatten pa
taxeringsvirdet istillet for pa kopeskillingen.”

2 1 antméteriverkets hemsida, 2005-09-20
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5 Enkatundersékning

For att utreda vilka problem och fordelar stora fastigheter kan medfora gjordes en
enkdtundersokning. Undersokningen gjordes dven for att fi synpunkter frin dem som
i sitt arbete kommer i kontakt med stora fastigheter.

5.1 Utformning av enkat
Enkéten syftar till att visa vilka problem och fordelar det finns med stora fastigheter,
se bilaga 2. Hur stort problemet upplevs vara kommer #dven att undersokas och for
vilken typ av fastigheter problemen med stora fastigheter upplevs som storst. I
enkiten dr utgdngspunkten att det finns vissa problem vad giller:
e Redovisningen i fastighetsregistret
Lokalisering av réttigheter
Fastighetstaxering
Samtidigt pagéende forréttningar
Utredningsarbeten
Att traktnamn har fSrsvunnit
Kartredovisningen

Ovan némnda faktorer har valts, di de under arbetets ging har framstitt som de
huvudsakliga problemen nér fastigheter blir stora. Det &r méjligt att det finns andra
problem, dérfor har plats l&mnats dér personen som besvarar enkiten kan ligga till
ytterligare problem. Det finns dven frgor som syftar till att ta fram de fordelar som
finns med stora fastigheter.

For att fi synpunkter frin personer som kommer i kontakt med stora fastigheter i sitt
arbete skickades enkiten till:

e Minst ett lantméterikontor i varje lin

e De kommunala lantmiterikontoren och exploaterings-/fastighetskontoren i de
tio storsta stdderna i Sverige samt Karlstads, Vixjo, Lunds och Hissleholms
kommun
Banverket
Skattemyndigheten
Stora skogsbolag sdsom Sveaskog, Stora Enso, Korsnis och SCA
Ovriga: Statens fastighetsverk, Naturvardsverket och Fortifikationsverket

Utskick har gjorts till 73 arbetsplatser som bedémts komma i kontakt med stora
fastigheter som skapar problem. Bade fastighetsidgare och myndigheter har mottagit
enkiten, se bilaga 3. Anledningen till detta &r for att fi synpunkter om problem och
fordelar fran olika synvinklar.
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5.2 Svarsfrekvens

Enkiiter har besvarats av 43 personer fran 33 arbetsplatser. Fler personer fran samma
arbetsplats har i vissa fall besvarat enkiten. Svarsfrekvensen berdknat pa antal
arbetsplatser som har svarat ar 45 %. Flest antal svar har kommit in frén statliga och
kommunala lantméterikontor, se tabell 1. Inget av skogsbolagen och en liten del av
exploaterings-/fastighetskontoren har svarat. Att antalet svar frén lantméterikontoren
ir storre #n frén andra enkitmottagare gor att tyngdpunkten av svaren aterspeglar
synpunkter utifrén ett fastighetsbildningsperspektiv. Antalet svar frdn fastighetsigare
ir inte stort och dirfor kommer deras synpunkter inte viga lika tungt i analysen av
svaren. Jord- och skogsbruksigarnas syn péa stora fastigheter framkommer inte i
enkétundersokningen.

Svarsfrekvens for typ av mottagare

Antal Antal Antal

Arbetsplatser % | skickade | arbetsplatssvar | personsvar
Statliga lantméterikontor 48 27 13 17
Kommunala lantméterikontor | 64 14 9 13
Exploaterings-

/fastighetskontor 29 14 4 4
Banverket 50 6 3 5
Skogsbolag 0 4 0 0
Skatteverket 75 4 3 3
Ovriga 25 4 1 1

Tabell 1 — Svarsfrekvens for typ av mottagare

Enk#tundersokningen dr ingen statistisk analys. Diagrammen som redovisas ar bara
till for att ge en beskrivande bild av hur stora fastigheter upplevs av ménniskor som
kommer i kontakt med dem.

5.3 Problem med stora fastigheter

I detta avsnitt redovisas svaren fran fraga ett till tre i enkéten. En sammanstillning av
fritextsvaren i friga tre har gjorts samt diagram har framstéllt utifran svaren fran fraga
ett och tvd. Medelvirdet som berdknas utifran svaren i fraga ett har avrundats till
nirmaste halvtal.

5.3.1 Redovisning i fastighetsregistret

Problemet som upplevs vara storst ur fastighetsregistersynpunkt, med stora fastigheter
#r att det pa stora fastigheter finns ett stort antal planer, réttigheter, belastningar och
fastighetsbildningsatgirder. Det medfor att svarigheter kan uppsta med att hitta det
som soks. Det stora antalet gér att det blir svart att f& en Sverblick och att hitta den
plan eller forrittning, som giller for ett visst omréde. Svérigheter att utreda var
rittigheterna ar belédgna uppstar.
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Bara en sammanlagd areal for hela fastigheten finns redovisad i fastighetsregistret.
Problem kan darfor uppstd med att fa arealen for varje enskilt skifte nér fastigheten
bestér av flera skiften. Den areal som ir redovisad for stora fastigheter 4r osiker och
ibland har skiften missats vid berékning av den totala arealen. Arealuppgifterna gar
darfor inte alltid att lita pa.

Avstyckning frén stora fastigheter medfor att ett stort antal rittigheter berdrs och det
uppstdr mycket arbete med att lokalisera dem. Alla réttigheter maste intygas bort for
att inte belasta styckningslotten. Detta gér att forréttningarna blir dyrare.

Identifiering av byggnader och &kermarksskiften kan bli svar p4 stora fastigheter. Det
finns ingen kopplig mellan kartan och registret vilket medfor att identifieringen av
byggnader och skiften kompliceras.

De problem som finns i registret med stora fastigheter #r till stor del ett
registerproblem. Registret klarar inte av att visa de stora fastigheterna pa ett
overskadligt sétt. En synpunkt som framkom var att stora fastigheter inte ska hindras
frén att bildas bara for att registret inte klarar av att redovisa dem pa ett Sverskadligt
sétt.

Medelvirdet fo6r de som har svarat ar 2,0, vilket tyder pa att det finns ett problem med
stora fastigheter i fastighetsregistret, men att problemet inte 4r sérskilt stort. Nistan 40
% av de svarande upplever inte att det finns problem med stora fastigheter i
fastighetsregistret. Néstan tio procent upplever att det #r ett stort problem, se fig. 1.

Redovisning i fastighetsregistret
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Figur 1 - Sammanstdllning av fraga 1a-Redovisning i fastighetsregistret
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5.3.2 Lokalisering av rattigheter

Mycket fa rittigheter finns redovisade pa registerkartan. Detta medfor att utredning
maste goras vid varje forrdttning for att lokalisera berdrda rittigheter. Problemet &r
inte specifikt for stora fastigheter, men utredningsarbetet blir mer omfattande da
fastigheterna #r stora, uppdelade pa flera skiften och ofta har ett stort antal réttigheter.

Avtalsrittigheter medfor ett storre problem 4n officialréttigheter, di avtalet i de allra
flesta fall inte innehaller ndgon karta. Kan inte lokaliseringen ske genom avtalet méste
réttighetshavaren kontaktas for att avtalsrittigheten ska kunna lokaliseras.

Alla rittigheter finns inte registrerade i fastighetsregistret och &r ibland inte helt
utredda, vilket kan medf6ra att de littare missas. De avtalsservitut som inte 4r
inskrivna har inte samma prioritet som inskriva avtalsservitut.

Stora fastigheter 4r ofta bildade genom fastighetsreglering och sammanldggning. Ett
problem &r da att gamla fastighetsbeteckningar forsvunnit och lokalisering av gamla
rittigheter férsvéras pa grund av detta.

Enkitundersdkningen visade att lokalisering av réttigheter upplevs som ett problem.
Medelvirdet av svaren &r 3,0, vilket innebir att det upplevs vara ett stort problem. En
stor del av dem som svarat, ca 40 %, upplevde problemet som stort, se fig. 2. I stort
sett alla svarande dr 6verens om att lokalisering av rittigheter pé stora fastigheter ar
ett problem som medfor omfattande utredningsarbeten.

Lokalisering av rattigheter

Andel svar i procent

1 2 3 4 &j svar

1=inget problem, 4=stort problem

Figur 2 - Sammanstdllning av fraga 1b-Lokalisering av rdttigheter
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5.3.3 Fastighetstaxering

Kommunégda gatu- och parkmarksfastigheter kan stilla till problem vid taxering av
fastigheter, da de ska taxeras utifrdn markanvéndningen i géllande planer. Ofta finns
det ett stort antal gillande planer och markens anvindning kan #ndras, vilket leder till
att forvaltaren maste hélla sig uppdaterad. Om marken har olika anvindningsomraden
maste fastigheten delas upp i ménga olika taxeringsenheter, vilket skapar en hel del
arbete.

Det kan vara svart att veta vilken taxeringsenhet som hor ihop med vilken byggnad
nér fastigheten &r stor och det finns ett stort antal hus pé ofri grund pad samma
fastighet. Det #r svart att fa fram arealer for olika taxeringsenheter, di endast en
sammanlagd areal for hela fastigheten finns redovisad i fastighetsregistret. Det kan
dven bli problem att fi arealerna pa taxeringsenheterna att stimma &verens med
redovisad areal i fastighetsregistret. Det pa grund av att arealen maste métas manuellt
for varje taxeringsenhet.

Medelvirdet av svaren 4r 2,0, vilket tyder pa att det finns ett litet problem vid taxering
av stora fastigheter, men problemet &r inte si omfattande, se fig. 3. De som upplever
att det finns ett stort problem &r personer som forvaltar fastigheter. Ur
fastighetsbildningssynpunkt finns inga direkta problem med taxeringen av fastigheter.
Anledningen till den h6ga andelen som inte har svarat pa denna fraga kan bero pa att
forrattningslantmétarna inte kommer i kontakt med fastighetstaxering i ndgon stérre
utstrickning.

Fastighetstaxering

Andel svar i procent

1=inget problem, 4=stort problem

Figur 3 - Sammanstdllning av fraga Ic-Fastighetstaxering
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5.3.4 Samtidigt pagaende forrattningar

En stor fastighet som ligger i ett omrade som ofta foréndras kan beréras av flera
forrattningar samtidigt. Ingar en fastighet ofta i forrattningar medfor detta att
fastighetsrittsliga utredningar forsvaras, dé antalet forréttningsakter att gd igenom &r
stort.

Det finns ett varningssystem i Lantmiterimyndighetens handldggningssystem
(flaggning i Trossen) for pagéende fOrrdttningar. Det medfor att problemen med
samtidigt pdgaende forrittningar inte &r s& stora. Det som uppfattas som ett problem
4r att det inte gér att registrera mer 4n en dndring per fastighet per dag i registret.

Att flera forrittningar pagér samtidigt kan gora att andra arbeten blockeras och att
grinser i den digitala kartan kan vara lasta for redigering. Nya rittigheter kan bildas
under handlidggningstiden, vilket 4ven kan paverka andra forrittningar.

Minga av de svarande, ca 37 %, upplever inte att det finns négot problem med
samtidigt pagaende forrittningar. Medelvérdet 2,0, visar att ett problem finns men att
det ar litet, se fig. 4.

Samtidigt pagaende forréttningar

Andel svar i procent

1 2 3 4 & svar

1=inget problem, 4=stort problem

Figur 4 - Sammanstdllning av fraga 1d-Samtidigt pagaende forrdttningar

5.3.5 Utredningsarbeten och att traktnamn har férsvunnit

Utredningsproblemen anses vara ett av de storsta problemen med stora fastigheter. De
medfor att arkivutredningarna blir omfattande, tidskrivande och svéra att Gverblicka
eftersom registret inte &r fullstindigt nir det géller redovisning av réttigheter och
arealer.
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Fastighetsrittsliga utredningar forsvéras av att traktnamn forsvinner och det samtidigt
finns ménga forrittningsakter att gd igenom. Nir fastigheterna &r stora forsvéras
lokaliseringen av servitut, berdkningen av arealer for olika skiften samt arbetet med
att fi fram uppgifter om grénser. Ett sitt att underlitta utredningsarbetet &r att spara
gamla utredningsanteckningar. Att lokalisera var en avstyckad fastighet dr beldgen
kan bli svart di traktnamn har férsvunnit.

I de fall dir manga fastigheter har slagits ihop kan det bli problem att folja historiken.
De gamla fastighetsbeteckningarna i t.ex. avtal stimmer inte ldngre och det kan vara
svért att veta var fastigheten har varit beldgen.

Infor métarbeten vid forrdttning maste de befintliga grinserna utredas och da studeras
originalhandlingarna f6r den tidpunkt da grinsen tillkom. For stora fastigheter finns
det ofta manga forrattningsakter som méste gas igenom for att hitta just den akt dir
grénsen tillkom.

Stora fastigheter har ofta mantal i flera trakter och det kan medféra problem vid
samfillighetsutredningar. Utredning forsvaras om fastighetsbildning vid ett flertal
tillféllen skett 6ver traktgrénser och fastigheten har mantal i olika trakter.

Kulturhistoriska aspekter finns pa att traktnamn forsvinner nidr omraden frin olika
trakter ldggs samman eller regleras till en fastighet. Lantmiterimyndigheten ska ta
hansyn till ortnamnsvérden vid fastighetsbildning.

Medelvérdet av de svar som inkommit #r 3,0, vilket visar att problemet med stora
fastigheter vid utredningsarbeten &r vanligt forekommande, se fig. 5.
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Figur 5 - Sammanstdlining av fraga le-Utredningsarbeten
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5.3.6 Kartredovisning

Stora fastigheter kan innebéra praktiska problem vid kartredovisningen. Redovisning
av fastigheten pa en detaljerad papperskarta medfor att kartan blir ohanterligt stor
eller att den blir plottrig och svér att tyda. Nér det géller den digitala redovisningen &r
det datorskdrmens storlek som begrinsar. Ska detaljer bli synliga maste kartbilden
zoomas in och di far bara en liten del av fastigheten plats pd skdrmen. DA stora
fastigheter innehéller mycket information blir kartdatabasen langsam.

Om en fastighets skiften 4r stora kan det bli problem att hitta fastighetsbeteckningen,
déa denna endast ir utsatt en gang per skifte. Detta &r ett sérskilt stort problem for
jarnvigsfastigheter och gatu- och parkmarksfastigheter. Det medfor att det finns risk
att fel fastighetsbeteckning fas fram eller att ett delomrdde missas. Om fastigheten
bestdr av manga skiften kan det vara svart att hitta just det skifte som soks.

Kartredovisningen av stora fastigheter upplevs som ett mindre problem. Medelvardet
2,0 visar att kartredovisningen av stora fastigheter ibland kan skapa problem. For ca
7 % &r detta ett stort problem, se fig. 6.

Kartredovisning

Andel svar i procent

1 2 3 4 &j svar

1=inget problem, 4=stort problem

Figur 6 - Sammanstdilining av fraga 1g-Kartredovisning

5.3.7 Ovriga problem

Vissa fastigheter, framforallt skogsbruksfastigheter, &r sa stora att det knappast finns
négra privatpersoner som har intresse av att kopa dem da de &r for dyra. Endast ett
fatal som t.ex. stora skogsbolag kan forvirva de stora skogsbruksfastigheterna. I
praktiken innebir detta att stora fastigheter tas bort fran fastighetsmarknaden.

40




Stora fastigheter — fordelar och begridnsande faktorer

P4 stora fastigheter finns det ofta ménga byggnader, bdde egna byggnader och
byggnader pd mark upplaten med nyttjanderitt. Ett stort antal byggnader gor att det
blir ménga adresser i registret pa en och samma fastighet. Det medfor att det kan vara
svért att veta till vilken byggnad en viss adress hor. Adresséttningen forsvéaras ocksa
da det blir svart att lokalisera byggnader pa en stor fastighet.

Stora fastigheter &r ofta bildade genom sammanléggning och fastighetsreglering av ett
stort antal fastigheter. Ur enkétsvaren framkom att mantalen ofta har blivit felaktigt
sammanslagna och de i fastighetsregistret redovisade mantalen stimmer dirfor inte
alltid. Samma problem finns med stora fastigheters areal.

5.3.8 Var ar problemen stérst?

Det dr Banverket som upplever problemen med stora fastigheter som stérst, se fig. 7.
Banverket har stora problem nir det giller att lokalisera rittigheter. Skatteverket
uppfattar inte att stora fastigheter skapar problem vid deras hantering. Som
fastighetségare har kommunen ibland problem med stora fastigheter.

Problem uppdelat pa arbetsplatser

(%

Skattemyndigheten|
M

N

Banverket

Problemniva

, B Kommunen som
% fastighetsagare

litet problem, 4=stort problem

1=

L av  Fasti ing Samtidigt pagéa L i har Kar

isning i
fastighetsregistret réttigheter forrattningar forsvunnit

Figur 7 - Sammanstdllning av fraga 1a-e, Svaren dr uppdelade pé typ av enkdtmottagare och
hur de uppfattar de olika problemtyperna.

5.3.9 Vilken typ av fastighet skapar stérst problem?

I frga tvd undersoktes hur omfattande problemen upplevs med stora jordbruks-
skogsbruks- jarnvigs- samt gatu- och parkmarksfastigheter.

Problemen med stora jordbruksfastigheter upplevs vara mattliga. Jordbruksfastigheter

ar den typ av fastighet som minst andel ofta stéter p& problem med och ca 40 % har
aldrig upplevt att det finns problem med stora jordbruksfastigheter.
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Problemet med stora skogsbruksfastigheter &r nagot storre 4n problemet med
jordbruksfastigheter men skillnaden #r liten. For jarnvigsfastigheter upplevs
problemet med stora fastigheter vara storre &n for jord- och skogsbruksfastigheter.

Stora gatu- och parkmarksfastigheter &r den typ av fastighet som skapar storst
problem. Drygt 30 % angav att de ofta stéter pa problem med stora fastigheter av
denna typ, se fig. 7.

Ovriga typer av stora fastigheter som kan skapa problem #r exploateringsfastigheter
och industrifastigheter. Endast ett fital har angett att de st6tt p& problem med stora
fastigheter av dessa typer.

Typ av fastighet dar storlek varit ett problem

€

]

o 0 Ofta
= @ Ibland
®

H @ Aldrig
5 B Ej svar
o

c

<

Jordbruk Skogsbruk Jarnvag Gatu- och
Parkmark

Fastighetstyp

Figur 8 - Sammanstéllning av fraga 2 — Typ av fastighet ddr storlek dr ett problem.

5.4 Skail till bildandet och behallande av stora fastigheter

Avsnittet dr en sammanstéllning av svaren fran fraga fyra och fem i enkéten.

Ett skl till att ligga ihop fastigheter kan vara att undvika stdmpelskatt. Istillet for att
genomfora ett traditionellt fastighetskop kan kopet genomforas som en
fastighetsreglering. Skogsbolag kan tjéna pengar pd att genomftra kopet som en
fastighetsreglering, d4 de pd detta sétt undviker stimpelskatten som ar 3 % av
kopeskillingen.
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Ibland &r fastighetsreglering det enda sittet att gora kopet av skogsmark Ionsamt, da
det skulle bli en for stor kostnad att betala stimpelskatt. Detta medfor att fastigheterna
blir stérre och storre. Stora skogsbruksfastigheter &r ofta rationella fastigheter med
ldgre brukningskostnader per ytenhet &n mindre skogsbruksfastigheter.

Ytterligare ett skil till att bilda stora fastigheter 4r att det d& blir ett mindre antal
fastigheter och fastighetsbeteckningar att halla reda pa vilket underlittar
fastighetségarens forvaltning av marken. Vid fSrréttningar berdrs firre fastigheter
vilket medfor att forréttningarna inte blir lika komplicerade och dyra.

Kontakten med Skattemyndigheten blir littare d& fastighetséigaren endast behdver
deklarera for en fastighet. Det blir 4ven férre enheter att registrera och taxera.

Delning av de stora fastigheterna kriver mycket arbete och #r kostsamt och dérfor &r
det 3 fastighetséigare som begr uppdelning. Fastighetsdgarna ligger inte pengar och
tid pa att dela sina fastigheter enbart for att de 4r stora och ibland har en ohanterlig
omfattning.

Stora fastigheter kan leda till limpligare skétsel for skogs- och jordbruk. Nir arealen
blir storre finns det bittre forutséttningar for ett rationellt brukande. Att bilda stora
fastigheter for skogsbruk kan ibland vara nodvindigt for att fi ekonomi i
verksamheten.

En fordel ur lantméterisynpunkt &r att det blir littare att veta vem som 4ger marken da
dgare av stora fastigheter ofta 4r kdnda av Lantméterimyndigheten. Behovet av
réttigheter och servitut minskar nir behoven kan 16sas inom fastigheten.

5.5 Sammanfattning av enkatsvar

Den typ av fastigheter som stiller till storst problem for de som har svarat pi enkiten
ir gatu- och parkmarksfastigheter. Minst problem finns med jord- och
skogsbruksfastigheter. Den arbetsplats som upplever problemen med stora fastigheter
som storst dr Banverket.

Béde myndigheter och fastighetsdgare upplever att det finns problem med stora
fastigheter. Skattemyndigheten upplever dock inte problemen med stora fastigheter
som sérskilt stora.

Ur enkitsvaren har det framkommit att vissa problem upplevs stérre &n andra. De

problem som upplevs vara storst 4r lokalisering av rittigheter, forsvarade
utredningsarbeten samt redovisning i fastighetsregistret, se fig. 9.
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Problemens medelvirde

w

Problemniva
1=litet problem, ﬁfstort problem

o

u i beten Kartredovisning

Redovisning i Lokalisering av Fastighetstaxering igt p:
{ egistret { forrattningar

Typ av problem

Figur 9 — Problemens medelvirde

Anledningen till att lokalisering av rittigheter 4r ett problem for stora fastigheter 4r att
det ofta finns ett stort antal réttigheter knutna till fastigheten och att det & manga
forrittningsakter att gd igenom for att utreda rittigheterna. Att utredningsproblemen
forsvdras beror #ven det pad att fastigheten ofta har genomgétt maéanga
fastighetsbildningsatgérder och att fastigheten har sitt ursprung ur flera fastigheter.

Antalet planer, rittigheter, belastningar, fastighetsbildningsédtgirder och
taxeringsenheter &r ofta stort, vilket kan orsaka problem vid redovisningen i
fastighetsregistret. Det blir svart att fi en dverblick och hitta det som soks.

Stora fastigheter har ett stort utbredningsomréde, dérfér kan problem uppstd nér
fastigheten ska redovisas pé en karta. P4 grund av att fastighetsbeteckningen bara
skrivs ut en géng per skifte kan problem uppsta med att hitta fastighetsbeteckningen,
speciellt pa gatu- och parkmarksfastigheter och jarnvégsfastigheter.

Taxering av stora gatu- och parkmarksfastigheter kan bli problematisk, da de ska
taxeras efter gillande planer och det ofta finns ett stort antal sédana. Det kan &ven bli
problem att identifiera var en taxeringsenhet &r belédgen.

Det gér inte att registrera mer &n en dndring per fastighet och dag. Kartan kan vara
13st for redigering nér flera forréttningar pagar samtidigt, vilket kan vara en nackdel.
Problem kan dven uppstd vid adressittning, d& stora fastigheter kan innehalla flera
bostadsbyggnader. Stora fastigheter far ett hogt marknadsvérde, vilket medfor att
endast ett fatal har ekonomiska resurser att forvirva fastigheten.

Stora fastigheter &r littare att forvalta, da det blir firre enheter att halla ordning pa. Ett
mindre antal fastigheter underlittar dven vid kontakt med Skattemyndigheten och
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Lantmiterimyndigheten. ~ Lampligare  brukningsenheter ~ for  jord-  och
skogsbruksfastigheter kan bildas nir fastigheten 4r storre.

Ett stort skal till att stora fastigheter bildas, &r for att undvika stdmpelskatt vid tillkop

av mark. Ett skil till att de stora fastigheterna behalls trots att de inte &r limpliga ur
lantmateriets synvinkel, 4r att det &r kostsamt att dela fastigheterna.
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6 Exempel pa stora fastigheter

Nedan redovisas négra av de fastigheter som enkétbesvararna har stétt pa problem
med. Uppgifter ur fastighetsregistret redovisas for varje fastighet. Aven de problem
och de fordelar som kan finnas med respektive fastighet diskuteras frimst utifran ett
lantmiteriperspektiv.

6.1 Hassleholm Ljungarum 4:17

I Hassleholms kommun ligger jordbruksfastigheten Ljungarum 4:17. Fastigheten har
en areal pd 898 ha och dgs av ett jordbruksaktiebolag. Ljungarum 4:17 bestar av 13
skiften och berdrs av 50 rittigheter, varav 12 avtalsservitut, 33 officialservitut och
fem ledningsritter. Fastigheten har genomgétt 19 fastighetsrittsliga atgirder sedan
den bildades 1877.

Problem som fastigheten orsakar ar lokalisering av rittigheter och kartredovisning.
Fastighetens storlek gor dock att det gar att bedriva ett stort jordbruksforetag, da stora
brukningsenheter &r mer rationella &n smi. Vid tillkdp av mark har fastighetsigaren
undgétt stimpelskatt, d4 bolaget har kunnat anvinda sig av fastighetsreglering istillet
for traditionellt kop.

6.2 Sorsele Kronodverloppsmarken 1:1

Staten &r dgare av Sveriges storsta fastighet, Sorsele Kronodverloppsmarken 1:1.
Fastigheten ligger i Norrlands inland och bestér till stor del av fjillmark. Den har en
areal pd 342 618 ha, vilket motsvarar en tredjedel av Skanes yta eller ca atta génger
Lunds kommun. Fastigheten stricker sig ver 10 registerkartor. Fastigheten bestér av
33 skiften och pa fastigheten finns sju riittigheter, varav fyra officialservitut och tre
ledningsritter. Det har skett 18 fastighetsrittsliga atgérder sedan fastigheten bildades
genom avvittring 1916. Fastigheten innehéaller 13 taxeringsenheter.

Sorsele Kronodverloppsmarken 1:1 medfSr problem nir den ska kartredovisas.
Fastighetsforvaltningen underléttas av att endast en fastighetsbeteckning behdver
behandlas.

Sorsele Kronodverloppsmarken 1:1 r ett exempel pé att en fastighets beldgenhet i
landet kan paverka hur stor den kan bli. Skulle en fastighet med lika stor areal finnas i
Skane skulle den f ett sddant omfang, frimst gillande rittigheter och planer, att den
blir ohanterlig.

6.3 Stromsund Hallvattnet 2:19

Stromsund Hillvattnet 2:19 dgs av Sveaskog Forvaltnings AB och har arealen 18 440
ha. Det motsvarar halva Lunds kommun. Fastigheten bestdr av nio skiften och
strécker sig 6ver sju registerkartor. Stromsund Héllvattnet 2:19 bildades 1967 och har
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sedan dess berdrts av tva stycken fastighetsrittsliga atgérder. Fastigheten ber6rs av 31
rittigheter varav étta avtalsservitut, 19 officialservitut och fyra ledningsritter.

Stromsund Hillvattnet 2:19 skapar problem vid kartredovisning och lokalisering av
rédttigheter. Ett skal till att fastigheten 4r sa stor &r att Sveaskog har reglerat mark till
fastigheten istillet for att kopa ytterligare fastigheter och har pa si sitt sluppit att
betala stimpelskatt. Ur forvaltningssynpunkt och vid fastighetstaxering &r det en
fordel att bara ha en fastighetsbeteckning att hélla reda pa.

Det finns problem med fastigheten men de &r inte sa stora att det motiverar en dndring
av fastighetsindelningen.

6.4 Stockholm Norrmalm 5:1

I Stockholms kommun ligger en ca 20 km lang jarnvigsfastighet, som stricker sig .
genom staden. Fastigheten &gs av Banverket. I fastighetsregistret finns ingen
arealuppgift redovisad. Stockholm Norrmalm 5:1 strécker sig dver 56 registerkartor
och bestér av tolv skiften. Rittigheter som beror fastigheten ar 61 stycken varav nio
avtalsservitut, 41 officialservitut och 11 ledningsritter. Antal planer som berdr
fastigheten #r 81 stycken och den 4r indelad i 35 taxeringsenheter. Sedan fastigheten
bildades 1822 har den genomgatt 256 fastighetsrittsliga atgirder.

I registerutdraget &r det angivet vilket registerkartblad som berdrs vid en viss atgérd,
vilket underlittar vid utredningsarbeten och lokalisering av rattigheter. Utan denna
hjilp hade utredningsarbetena blivit véldigt omfattande. Det finns fortfarande problem
vid utredningsarbetena men de #r inte lika omfattande. Fastigheten orsakar ocksd
problem vid lokalisering av rittigheter. Banverket har ett eget system som bygger pé
att rittigheten redovisas med antalet km frén Stockholm den 4r beldgen. Systemet
underlittar lokaliseringen, men i de fall d& systemet inte & komplett kan réttigheterna
vara mycket svéra att lokalisera. Fastigheten dr mycket svér att redovisa pa en karta,
da den 4r mycket lang och smal och bestér av flera skiften. Problem kan &ven uppsté
vid lokalisering av taxeringsenheter. Ur forvaltningssynpunkt &r det en fordel att bara
ha en registerbeteckning att behandla.

I detta fall dr problemen si stora och fordelarna si fa att fastigheten inte kan anses
vara lamplig. Skilet till att den trots allt behélls &r att det skulle medfora mycket
arbete och kosta pengar att dela fastigheten.

6.5 Lund Vaster 7:1

Gatu- och parkmarksfastigheten Lund Véster 7:1 ligger i Lunds stads viéstra delar och
dgs av kommunen. Arealen uppgar till 102 ha och berér sex stycken registerkartblad.
Ursprungligen bildades Lund Vister 7:1 genom sammanléggning av 48 fastigheter.
Fastigheten bestar av tre skiften och &r indelad i tva taxeringsenheter. Antal planer
som berdr Lund Vister 7:1 4r 63 stycken. Fastigheten ber6rs av 56 stycken rittigheter,
varav 6 stycken avtalsservitut, 49 stycken officialservitut och 6 stycken ledningsritter.
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Lund Vister 7:1 har sedan den bildades 1987 berérts av 33 stycken fastighetsrittsliga
atgérder.

D4 fastigheten har en oregelbunden form som striicker sig over ett stort omrade
uppstér problem att hitta fastighetsbeteckningen, d4 denna bara 4r utskriven en gang
per skifte samt problem med att redovisa fastigheten pi en karta. Vid
fastighetstaxeringen uppstar problem med att identifiera olika taxeringsenheter, di ett
stort antal planer &r gillande och fastigheten har olika anvdndningsomraden. Det finns
ocksd problem med att lokalisera rittigheter och att gora fastighetsrittsliga
utredningar. Det finns ocksé fordelar med att ha en stor fastighet. Stora fastigheter far
en sjilvlokaliserande effekt. De som kommer i kontakt med fastigheten lar sig snabbt
var den ligger.

Lund Vister 7:1 har inte en optimal utformning. Lampligare enheter skulle bildas om

den delades upp pa flera fastigheter, vilket ocksa skulle bidra till att taxeringen av
fastigheten skulle underlittas.
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7 Analys

7.1 Definition av stor fastighet

De faktorer som paverkar om en fastighet kan anses vara stor #r:
e Areal

Andelar i samfilligheter

Rittigheter

Fastighetstillbehor

Anvindningssitt

Beldgenhet i landet

De ovan nimnda faktorerna 4r vad som i lagstiftningen kallas omféng och &vriga
forutsittningar.”

En fastighet bestir av mark, andelar i samfilligheter, rittigheter och
fastighetstillbehér som t.ex. byggnader. Det 4r alltsd inte enbart mark som utgor
fastighet och som avg6r vad som ér en stor fastighet, men arealen 4r &nd4 den tyngsta
faktorn. Det gér déarfor inte att ange en arealgrins for att definiera vad som #r en stor
fastighet.

Fastighetens beldgenhet och anvindningssétt har stor betydelse for hur stor en
fastighet kan vara. I norra Sverige didr marken inte utnyttjas lika intensivt och dir
antalet rattigheter inte &r sa stort kan storre fastigheter bildas 4n i sodra Sverige, dir
marken utnyttjas mer intensivt. Med utgingspunkt frdn redovisningen i
fastighetsregistret dr det dérfor littare att bilda stora fastigheter i norra Sverige, da
antalet rittigheter inte &r lika stort ddr som pé en lika stor fastighet lingre séderut.

7.2 Lagstiftning

De regler som berér en fastighets ovre storleksgrins finns i FBL 3 kap. Kapitlet #r av
ramlagskaraktér, vilket medfor att tillimpningen av ldmplighetsvillkoren i FBL 3 kap.
kan foréndras i takt med samhillsutvecklingen, utan att lagtextens lydelse behdver
dndras. Det dr ekonomiska faktorer som péaverkar nir fastighetsbildning sker.
Vinsterna med en dndring méste alltid dverstiga de kostnader som 4dndringen medfor
for att en @ndring ska vara meningsfull.

I FBL 3 kap. ges ingen tydlig grins for hur stor en fastighet far bli. FBL 3:1 anger att
en fastighet som nybildas eller ombildas ska vara varaktigt limpad for sitt indamal
med hénsyn till belédgenhet, omfdng och 6vriga fSrutsittningar. I propositionerna till
FBL finns inget skrivet om en fastighets Ovre storleksgrians. Vid
lamplighetsbedomningen ska hénsyn tas till fastighetens mark- och vattenomraden,
andelar i samfilligheter, rattigheter och byggnader. Det dr viktigt att lantmétaren inte
enbart ser till fastighetens markomraden vid limplighetsbedémningen. D4 lagstifining

%3 Lantmiteriverket, 1996
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och praxis inte ger nagra tydliga riktlinjer blir det varje enskild lantmétare sak att
bedéma om en stor fastighet dr limplig. Det leder till att bedémningen inte &r
enhetlig. Den nedre grinsen for en jord- och skogsbruksfastighet &r ganska tydligt
definierad genom det ekonomiska kravet i FBL 3:5 och skyddsreglerna i FBL 3:6-7.
En jord- och skogsbruksfastighet far inte vara for liten. Kanske ger detta en signal om
att stora fastigheter &r mer accepterade.

For jord- och skogsbruksfastigheter finns det kompletterande ldmplighetsvillkor i
FBL 3:5-7. For att jord- och skogsbruksfastigheter ska anses vara lampliga ska de ge
ett godtagbart ekonomisk utbyte. Det finns dven skyddsregler mot splittring av jord-
och skogsbruksfastigheter. Reglerna paverkar dock inte en fastighets dvre storlek.

D4 lagen inte ger ndgra tydliga riktlinjer for hur frdgan om stora fastigheter ska
behandlas fér istillet rittspraxis studeras. I fallet med en fastighets 6vre storleksgrins
finns det inte nigra rittfall fran HD. Det finns dock ett fital avgoranden frdn FD och
HovR som tar upp fragan. Rittsfallen klargor att FBL 3:1 inte anger nigon 6vre
storleksgrins utan en beddomning maste goras i varje enskilt fall. Fastighetens
utformning méste vara limplig. En hanterlig omfattning i fastighetsregistret ar ett
allmint intresse som skulle kunna sitta stopp for fastighetsbildning. Fragan ir inte
behandlad i forarbetena. HovR tyckte didrmed inte att de kunde anvénda sig enbart av
detta faktum for att avsla en forrittning som uppfyllde lamplighetskraven i FBL 3:5.

En stor fastighet som &r olimplig enligt FBL 3:1 kan inte innebdra att
fastighetsindelningen forbittras. Dirfor kan undantagsregeln i FBL 3:9 oftast inte
anvindas for att bilda storre fastigheter, 4n vad som anses lampligt enligt FBL 3:1.

Nir det giller befintliga stora fastigheter kan inte Lantméterimyndigheten géra nigot
at att fastigheterna #r stora. Lantmétaren kan inte ta egna initiativ till
fastighetsbildning, utan forrattning méste pékallas av fastighetségaren.

Fastighetsbildning ska inte anvéndas i onddan. Kan dndamalet tillgodoses med annan
atgird ska denna anvindas. Att anvinda fastighetsreglering istéllet for traditionellt
fastighetskop dr darfor tveksamt. Regeln har i vissa fall fatt liten betydelse.

7.3 Problemomraden

Lokalisering av rittigheter stéller till problem da réttigheterna inte finns redovisade i
kartdatabasen. Det blir dérfor tidsédande att lokalisera alla réttigheterna pa en stor
fastighet. For att en fullstindig utredning ska kunna goras maste fastighetsdgarna
kontaktas da alla rittigheter inte finns med i registret.

Utredningsarbeten forsviras av att stora fastigheter oftast bildats genom
sammanldggning och fastighetsreglering. Fastigheterna kommer frén ett flertal
fastigheter och de gamla beteckningarna p& dessa har forsvunnit och dérfor méste en
arkivunderskning goras. De fastighetsbildningsatgidrder som har berdrt Gverférda
fastigheter foljer inte med till mottagande fastighet. Det innebdr att &ven
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ursprungsfastigheternas forrittningsatgérder méste granskas vid utredningsarbetena.
Att utreda fastighetens historia blir ett omfattande arbete. Utredningen forsvérar
ytterligare av att traktnamn forsvunnit, d& det blir svérare att lokalisera omraden och
rattigheter.

Redovisning av stora fastigheter pd en papperskarta kan skapa problem. Hela
fastigheten kan inte visas samtidigt i en detaljerad skala. Den digitala redovisningen
dr mer problematisk, da kartbilden maste zoomas in for att detaljer ska synas. Det
medfor att det blir svért att orientera sig.

Lokalisering av taxeringsenheter kan vara svr, eftersom det inte finns nigon
koppling mellan taxeringsenheterna och registerkartan. Areal for olika
taxeringsenheter 4r en obligatorisk uppgift som ska lémnas till Skattemyndigheten vid
taxering. Det kan vara svért att f& fram arealuppgifter for de olika taxeringsenheterna,
da endast en sammanlagd areal finns i fastighetsregistret.

Redovisningen i fastighetsregistret kan bli svaroverskadlig, vilket beror pa att stora
fastigheter kan berdras av ett stort antal réttigheter, belastningar,
fastighetsbildningsatgérder och planer.

Samtidigt pagéende forrittningar r ett problem som redan har upptickts och till
storsta delen 4tgirdats genom att det finns s.k. flaggning i Trossen. Problem som kan
uppstd dr att det tillkommer nya rittigheter, som tas upp i parallellt pigiende
forrattningarna eller med att grénser ér lasta for redigering.

Problem med lokalisering av rittigheter, utredningsarbeten, fastighetstaxering och
redovisningen i fastighetsregistret #r inte specifika for stora fastigheter. Problemens
omfattning okar, eftersom stora fastigheter har storre markomréden, fler rittigheter
och ofta har berdrts av fler fastighetsbildningsétgirder.

Ur enkidtundersokningen framkom det att de storsta problemen for
Lantmiéterimyndigheten géllande stora jord- och skogsbruksfastigheter #r att de kan
bestd av manga skiften, som ir beldgna langt ifrin varandra. Det finns bara en
sammanlagd areal redovisad for hela fastigheten vilket medfor att merarbete uppstar
vid t.ex. andelstalsberdkning f6r gemensamhetsanliggningar.

Att redovisa en stor jéarnvigsfastighet pa en enda karta kan stilla till problem. For att
fa en stor fastighet pa en detaljerad karta maste ett stort papper anvindas, annars blir
det plottrigt. Detta giller speciellt jarnvigsfastigheter som &r l&nga och smala. For att
redovisa en 2 mil ldng och 10 m bred jérnvigsfastighet i en skala pa 1:10 000 krivs
det att pappret dr 2 m ldngt och da blir bredden pé fastigheten endast 1 mm. For att
overhuvudtaget se nagra detaljer krévs skalan 1:1 000 vilket medfor att kartan skulle
bli 20 m 1&ng. Problemet kan 16sas genom att anviinda flera kartblad, men det kan d&
bli svart att snabbt fa en overblick. Aven lokaliseringen av rittigheter och
taxeringsenheter kan vara problematisk for 1dnga jirnvégsfastigheter.
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7.4 Problemens omfattning

Béde fastighetsigare och myndigheter ser problem med allt for stora fastigheter. En
stor del av de besvarade enkiterna har kommit fran lantméterimyndigheter och dérfor
ar deras syn overvdgande i undersSkningen. Bade fastighetségare och myndigheter
upplever liknande problem med stora fastigheter. Det &r den stora omfattningen av
bl.a. rittigheter, planer och angrinsande fastigheter som forsvarar utredningsarbeten
som for bade fastighetsidgare och myndigheter &r det storsta problemet.

Enligt enkitundersékningen anses problemen med stora fastigheter vara stérst for
gatu- och parkmarksfastigheter. De skapar problem gillande kartredovisning,
utredningsarbeten, lokalisering av rittigheter samt fastighetstaxering. Orsaken till att
ménga upplever att det finns problem med stora gatu- och parkmarksfastigheter kan
bero p& deras utformning och tillkomst, samt att de finns i varje tétort. Problemen
forstirks av att gatu- och parkmarksfastigheterna ligger inom tétbebyggt omrade, dir
antalet réttigheter och belastningar &r storre.

Av de arbetsplatser som besvarat enkdten dr det Banverket som upplever storst
problem med stora fastigheter. Banverket har mest kontakt med jérnvégsfastigheterna
och gor sjilva utredningsarbeten for att t.ex. lokalisera rittigheter. De har utarbetat ett
eget system for lokalisering av rittigheter, d& fastighetsregistret inte redovisar var
rittigheterna &r beldgna. Trots detta upplever de att lokalisering av réttigheter &r ett
stort problem. Kanske beror problemen med lokaliseringen av rittigheter pa att
jarnvigsfastigheter har ett stort antal angriansande fastigheter.

Stora jord- och skogsbruksfastigheter stiller inte till s& stora problem. Detta kan bero
pé att de &r beldgna pé landet dér marken inte utnyttjas lika intensivt och att antalet
angrinsade fastigheter inte dr lika stort. Kartor kan goras i storre skala da det inte
finns lika mycket detaljer. En fastighet kan da redovisas pa ett kartblad eller en
datorskdrm utan att det blir plottrigt.

Ett jordbruksforetag bestér oftast av en eller ett fatal fastigheter, vilket medfor att
dgaren ofta har bra kontroll pa sina fastigheter och vet var réttigheterna &r beldgna.
Lantméterimyndigheten kan friga fastighetsdgaren om rittighetens beldgenhet och
omfing och pd sd sitt underlittas utredningsarbetena. Detta medfor att
utredningsproblemen for denna typ av fastigheter & mindre &n for andra
fastighetstyper.

Skattemyndigheten upplever inte att stora fastigheter skapar stora problem. Det kan
bero pa att de inte sjidlva gor mycket utredningar, utan bara registrerar de uppgifter
fastighetsigarna ldmnar in.

7.5 Skal till bildande och behallande

Ett skal till att det bildas stora fastigheter r att det av stimpelskatteskil ar fordelaktigt
att anviinda fastighetsreglering istéllet for att kopa marken och séka lagfart pa ett
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traditionellt sitt. Fastighetsdgare, framst skogsdgare, ser fastighetsregleringen som
mycket positiv dd de kan undvika att betala stimpelskatt pa kopet. De vill dérfor
genomfora sia manga kop som mojligt pad detta sitt, vilket medfor att
skogsbruksfastigheterna bara véixer och vixer.

Ett skl till att behélla stora fastigheter som stiller till problem, 4r att det #r en kostnad
for fastighetsidgaren att avstycka eller klyva fastigheterna. Lantmiterimyndigheten
kan inte géra mycket at stora fastigheter som redan finns, di det krivs att
fastighetségaren limnar in en ansdkan for att initiera en forréttning.

Stora fastighetségare anser att fastighetsforvaltningen underlittas om det finns firre
fastigheter att hélla reda pa. Stora jord- och skogsbruksenheter underlittar
brukningen, da ett stort foretag kan drivas pé& fastigheten och storre maskiner
inforskaffas, vilket medfor att foretaget blir effektivare.

En stor gatu- och parkmarksfastighet 4r klart béttre @n att ha en stor méngd smi
fastigheter. I exempelvis Lunds kommun lades vildigt stora markomraden samman,
vilket senare har visat sig skapa nya problem. Det giller att hitta en optimal storlek for
fastigheterna.

7.6 Forbattringsforslag

Den nedre grénsen for en fastighets storlek &r bittre definierad i lagtext, propositioner
och genom rittspraxis &n den ovre. Forarbeten eller handboken till FBL ger inte
ndgon klarhet i hur en fastighets 6vre storleksgrins ska beddmas. Det finns inte ndgon
mojlighet att i efterhand ldgga in ett tolkningsforslag i forarbetena, antingen maste
lagen &ndras eller far HD avgéra ett fall som ger vigledning. Det vore bra om det
allminna Overklagade forrittningar i storre utstrdckning da skulle snart rittspraxis
bildas.

Genom att komplettera registerkartan med redovisning av rittigheter och
taxeringsenheter skulle lokaliserings- och utredningsproblemen underlittas. Detta
skulle innebdra att utredningsarbetena forenklades for lantmétaren vid forrittning. Det
skulle @ven underlitta lokaliseringen for fastighetsigaren, Vigverket, ledningsigare,
Léansstyrelsen m.fl. om rittigheterna var redovisade pa registerkartan.

Uppgift om arealen for varje skifte skulle underlitta vid t.ex. fastighetstaxering och
andelstalsberdkningar. Information om vilket delomrdde som berdrs vid vilken
forrattning skulle underlitta framtida utredningsarbete, d& samtliga forréttningsakter
inte behover gas igenom nir endast ett delomrade 4r av intresse.

For att underlatta lokaliseringen av avtalsservitut borde formkravet for denna typ av
servitut skérpas. Ett krav pa att avtalet ska innehélla en kartskiss borde infSras samt
ett krav pé att avtalsservitut ska skrivas in for att vara giltigt vid fastighetséverlatelse.
Om alla servitut skrevs in skulle de inte missas lika litt och en kartskiss skulle
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underlitta lokaliseringen. Det vore optimalt om alla servitut var redovisade i den
digitala registerkartan.

Den digitala registerkartan skulle kunna forbéttras sa att fastighetsbeteckningen gér att
f4 fram genom att trycka var som helst inom en fastighets yta. I dagsliget maste
fastighetens id-punkt hittas for att fastighetsbeteckningen ska komma fram.

Forbittringar som tar bort alla problem som stora fastigheter skapar &r dock en
omdjlighet. Det faktum att stora fastigheter har en omfattande utbredning, som stéller
till problem vid kartredovisning och att de ofta 4r innehallsrika gar inte helt att arbeta
bort. Forbittring av systemen skulle dock underlétta hanteringen av stora fastigheter
mycket, dd de flesta problem beror pad att ett sort antal rittigheter, planer och
taxeringsenheter ofta #r knutna till dessa fastigheter.

Problemen med stora fastigheter skulle underlittas om fastigheterna delades upp i
olika enheter. P4 1980-talet fanns ett bidragssystem, som innebar att rabatt gavs pa
forrattningar dér fastigheter utplanades. Bidragssystemet infordes framst for att
minska antalet enheter i fastighetsregistret. Ett liknande bidragssystem skulle kunna
inforas for stora oldmpliga fastigheter, ddr bidrag ges till atgidrder ddr mindre, mer
lampliga enheter bildas.

Skulle stimpelskatt tas ut dven vid fastighetsreglering skulle det antagligen bildas
firre stora fastigheter. Fastighetsreglering skulle inte lingre vara lika ekonomiskt
fordelaktigt for fastighetsigaren. Det skulle medfora att fastighetséigaren inte anséker
om att bilda stora fastigheter som #r tveksamma ur lamplighetssynpunkt.

Ett annat alternativ 4r att istéllet ta bort eller sinka stimpelskatten for bl.a. skogsbolag
som forvirvar skogsbruksfastigheter. For bolag dr stdmpelskatten 3 %, skulle den
sinkas eller tas bort blir det inte lika fordelaktigt att fastighetsreglera, utan fastigheten
kan istillet férvirvas genom traditionellt kop.

56




Stora fastigheter — fordelar och begriansande faktorer

8 Diskussion

Vid lamplighetsbedomningen av en fastighet ska hinsyn tas till areal, andelar i
samfilligheter, rittigheter, fastighetstillbehor, anvéindningssatt samt beligenhet i
landet. Det 4r viktigt att hidnsyn tas till helheten och att arealen inte blir den enda
avgdrande faktorn. I enkétundersokningen fanns det antydningar till att vissa
lantmétare enbart ser till fastighetens areal vid lémplighetsbedsmningen.
Rittigheterna anses bara vara ett fastighetsregisterproblem som inte ska paverka
lamplighetsprévningen.

Da lagtexten eller forarbeten inte ger ndgon entydig grins for en fastighets storlek
maste beddmning ske utifran rittspraxis. Inom omrddet finns inte ménga
domstolsavgoranden som ger végledning. Detta medfor att lantmétaren far gora en
sjdlvstindig lamplighetsbedémning utifrdn egen erfarenhet. Detta kan medfora att
lantmétaren godkénner forrittning endast p.g.a. att det inte finns tydliga skal i
lagtexten till avslag. Detta leder till att lagen tillimpas pa olika sitt, och vad som &r en
lamplig stor fastighet varierar beroende p& vem som gor bedomningen.

Sakégaren far ofta sin vilja igenom trots att Iimpligheten ibland kan vara tveksam,
just for att det saknas skil for avslag av forrittningen. Dérmed saknar sakégaren skil
till att 6verklaga forréttningen. Detta 4r troligen en stor anledning till att réttspraxis
inte finns i ndgon stérre utstrickning.

En fastighets nedre storleksgrins r ganska tydligt definierad i lagtext och genom
rittspraxis. Den tydliga nedre definitionen av fastighets storlek och avsaknaden av en
ovre definition ger en antydan om att stora fastigheter inte anses vara ett lika stort
problem. En uppsplittrad fastighetsindelning har av lagstiftaren ansetts vara ett stérre
problem &n att vildigt stora enheter bildas.

Problemen med stora fastigheter 4r kanske inte sa stora att lagstiftningen behdver
dndras. Anvisningar alternativ rittspraxis skulle dock medfora att lagen tolkades mer
enhetligt och lamplighetsbedomningen skulle underlittas.

Olika fastighetstyper stiller till problem av olika typ och omfattning. Gatu- och
parkmarksfastigheter upplevs som mest problematiska enligt enkitundersokningen.
Att de stéller till mer problem &n andra typer av fastigheter beror pa deras ohanterliga
form och att de ar beldgna inom titbebyggt omride. Inom titorterna finns det ett
storre antal planer och réttigheter d& marken utnyttjas intensivare.

Banverket, som forvaltar jarnvigsfastigheterna i Sverige, upplever stora
Jjamvéagsfastigheter som mycket problematiska. Det 4r speciellt lokaliseringen av
réttigheter som stéller till problem men det &r inte det enda problemet. En anledning
till att stora jarnvagsfastigheter skapar problem &r att de angrénsar till ett stort antal
fastigheter.
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Jord- och skogsbruksfastigheter dr beldgna i omraden dér marken inte utnyttjas lika
intensivt. Det medfor att stérre enheter kan bildas utan att de blir ohanterliga.

Fordelarna med stora fastigheter #r att fOrvaltningen underlittas da antalet
fastighetsbeteckningar 4r firre. Storre enheter kan bildas vilket rationaliserar
brukandet. Den storsta anledningen till att det bildas stora fastigheter &r att det finns
ekonomisk vinning i att genom att genomfora fastighetskdp med fastighetsreglering
och pa sé sitt undvika stimpelskatt.

I dagsliget behalls de stora fastigheterna eftersom det &r en kostnad att dela upp dem.
For att reducera antalet stora olimpliga fastigheter skulle dérfor bidragssystem kunna
inforas, som innebar att bidrag ges di stora oldmpliga fastigheter delas upp i béttre
enheter. Problemen med stora fastigheter ar storst for fastighetségaren. Det dr dérfor
mest skiligt att fastighetségarna sjdlva stir for kostnaderna. Skattebetalarna ska inte
belastas med denna kostnad nér vinsterna till storsta delen tillfaller fastighetsdgarna.

En sénkning av stimpelskatten for bolag skulle medfora att det inte blev lika attraktivt
att anvinda fastighetsreglering istéllet for traditionellt fastighetskdp. Pa detta sitt
skulle bildandet av stora fastigheter minska. Stimpelskatten 4r en inkomstkilla for
staten och det dr dérfor inte sannolikt att den helt tas bort. Om stdmpelskatt infordes
gven vid fastighetsreglering skulle medfora att fastighetsreglering inte anvinds enbart
for att slippa stimpelskatt. Om det inte vore ekonomiskt fordelaktigt skulle det krévas
att det fanns andra fordelar att bilda stora fastigheter och bildandet av stora oldmpliga
fastigheter skulle sannolikt minska.

Manga av problemen med stora fastigheter &r inte specifika for stora fastigheter. De
blir dock mer omfattande ju stérre en fastighets omfing dr. Genom att forbittra
redovisningen av rittigheter skulle de stora fastigheterna bli littare att hantera da
lokalisering av rittigheter medfr merarbete. Enbart en forbittring av redovisningen
skulle inte helt ta bort problemen som stora fastigheter skapar. Det skulle kosta
mycket pengar och ta lang tid att genomfora alla forbattringsatgérder.

Det &r ett faktum att stora fastigheter medfor vissa problem. Problemen 4r dock inte s
omfattande att det skulle bli Ionsamt att vidta atgérder for att eliminera dessa problem.
Det skulle emellertid behdva inforas en vigledning foér beddmningen av stora
fastigheters limplighet. Det sker idag ingen enhetlig bedomning.
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9 Slutsatser

I lagstifiningen finns ingen definierad grins for hur stor en fastighet far bli. Frigan
har inte i ndgon stdrre utstrackning behandlats i domstol. Det enda lagtexten séger 4r
att en fastighet ska ha en lamplig utformning. Vid lamplighetsprévning ska inte bara
hénsyn tas till fastighetens mark- och vattenomraden, utan #ven till andelar i
samfilligheter, rattigheter, fastighetstillbehdr, anvindningssitt och beldgenhet i
landet.

Uttrycket ldmplig utformning ar ett ganska vagt begrepp som ger utrymme till stor
tolkningsfrihet for lantmitaren vid fastighetsbildning. Att det inte finns nagra
enhetliga riktlinjer gor att lamplighetskravet tolkas pé olika sitt i olika delar av landet.

Stora fastigheter finns trots att de inte 4r l&mpliga. Lantméterimyndigheten kan bara
péverka fastighetsbildningen nér fastighetsdgaren ansoker om forréttning.
Forbattringsatgérder innebdr en merkostnad for fastighetsdgarna och de stora
fastigheterna behalls dérfor som de r.

En fastighet dr for stor d& den inte uppfyller kraven som stills i FBL. Bedémningen
av en fastighets limplighet méste goras i varje enskilt fall och dirfor kan inte en
arealgrins sittas. Ar problemen med fastigheten stdrre 4n fordelarna kan inte
fastigheten anses vara lamplig. I norra Sverige, dér marken inte utnyttjas lika intensivt
som i sodra Sverige, kan storre fastigheter bildas.

Ett stort skél till att stora fastigheter bildas 4r for att slippa stimpelskatt. Jord- och
skogsbruksfastigheter far ldmpligare brukningsenheter och marken kan brukas
effektivare. Det finns dven forvaltningsmassiga skil till bildandet av stora fastigheter.
Det &r lattare att forvalta farre fastigheter.

Enkétunderstkningen visar att de storsta problemen stora fastigheter for med sig 4r
lokalisering av rittigheter, forsvarade utredningsarbeten, kartredovisning, problem vid
taxering, lokalisering av taxeringsenheter samt redovisning i fastighetsregistret.

Stora gatu- och parkmarksfastigheter och jarnvigsfastigheter &r de fastighetstyper
som skapar flest problem. Jord- och skogsbruksfastigheter medfor minst problem.
Banverket 4r de som upplever att problemen med stora fastigheter som storst.

Stora fastigheter medfor problem. Problemen 4r dock inte s& omfattande att det skulle
bli 16nsamt att vidta &tgdrder for att eliminera alla dessa problem. Det mest
uppseendevickande dr att ldmplighetsbedémningen inte 4r enhetlig. For att en
enhetlig bedémning av stora fastigheters limplighet ska kunna ske behdvs en
vigledning for hur lagen ska tolkas.
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Bilaga 1 Storsta fastigheterna i Sverige

Kommun Traktnamn Block Enhet Totalareal
(ha)
SORSELE KRONOOVERLOPPSMARKEN 1 1 342618
STORUMAN KBONOOVERLOPPSMARKEN 3 1 286529
GALLIVARE
GALLIVARE KRONOOVERLOPPSMARK 2 1 268904
KARESUANDO
KIRUNA KRONOOVERLOPPSMARK 1 1 185402
GALLIVARE STORLANDET 1 177294
ARJEPLOGS
ARJEPLOG KRONOOVERLOPPSMARK 1 1 176877
SORSELE SORSELESKOGEN 1 1 144486
JUKKASJARVI
KIRUNA KRONOOVERLOPPSMARK 1 1 140103
ARJEPLOG ARJEPLOGS SKOLBORD 1 2 111663
PITEA PITE KRONOPARK 1 57 108101
BODEN GRANKOLEN 1 3 105324
JOKKMOKK UDTJATRASK 1 1 95760
STORUMAN STORUMANSKOGEN 1 1 93297
OVERKALIX ANGESAN 10 1 84814
BERG HELAGS 1 1 83328
PAJALA MUONIONALUSTA 5 1 81879
GALLIVARE VETTASJOKI 6 1 77860
GOTEBORG KARR 1 2 77089
ARE TAVELDALEN 1 1 76551
ALVDALEN STORBO 1 17 70150
GOTEBORG ALVSBORG 655 390 62105
MOLNDAL SJOVALLA 1 214 61432
STROMSUND KLUMPVATTENFJALL 1 1 60593
ARVIDSJAUR MALMESLIDEN 1 96 60401
HARJEDALEN LJUSNEDAL 1 1 60018
VILHELMINA OVRELANDET 1 1 58748
ASELE ASELESKOGEN 1 1 57289
BERG TOSSASFJALL 1 1 57234
JOKKMOKK VARJISAVATTNEN 4 1 57128
LUDVIKA SAFSEN 2 1 55550
STROMSUND ORRNASFJALL 1 1 54699
ALVDALEN LOKA 35 5 53793
OVERTORNEA OVERTORNEA 1 1 53123
JOKKMOKK VARJISAVATTNEN 4 34 52686
ARE TRANRIS 1 1 51963
JOKKMOKK MAJTUM 1 14 50990
RATTVIK ORE 1 2 50762
VILHELMINA ALLMANNINGSSKOGEN 1 1 50676
PAJALA ALLMANNINGSSKOGEN 1 1 49238
JOKKMOKK PAKKO 6 1 48028
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ALVDALEN OJVASSELN 19 1 44891
ALVDALEN ASEN 61 1 44405
PAJALA SUORSA 2 1 43296
ARE SOSJOFJALL 1 1 42750
STROMSUND BASTUNASFJALL 1 1 42734
PAJALA KENGISSKOGEN 1 1 42059
HARJEDALEN RUTFJALLET 1 1 41733
KROKOM MURFJALL 1 1 41306
KIRUNA PARAKKA 26 9 40975
LJUSDAL BESPARINGSSKOGEN 1 1 40584
DOROTEA BORGA 1 1 39599
ALVDALEN FULUFJALLET 1 1 38459
HALLEFORS HALLEFORS 9 1 38067
JOKKMOKK GORJEA 4 1 37988
KROKOM STENFJALL 1 1 37879
STROMSUND MELLANSKOGSFJALL 1 1 37764
GALLIVARE RANETRASK 5 51 37331
VILHELMINA VILHELMINASKOGEN 1 1 37267
LJUSDAL TANDSJO 7 1 36642
STORUMAN ALLMANNINGSSKOGEN 1 1 36588
HALLSTAHAMMAR EKLOVSMOSSEN 1 1 36439
GALLIVARE LINA 3 1 36257
BODEN BRANDBERGET 3 1 35683
KROKOM GAXSJOFJALL 1 1 35349
LYCKSELE BJURBACKSLANDET 1 1 35176
GOTEBORG ALVSBORG 655 393 34396
PAJALA NARKEN 15 1 34095
SORSELE MATSORLIDEN 1 1 31728
VANSBRO HAGA 24 12 30201
SORSELE ALLMANNINGSSKOGEN 1 1 29396
ALVSBYN BORGFORS KRONOPARK 1 5 27656
JOKKMOKKS
JOKKMOKK KRONOOVERLOPPSMARK 18 1 27366
KROKOM VINKLUMPFJALL 1 1 27279
GALLIVARE STORLANDET 5 5 27011
ARVIDSJAUR LJUSTRASK 2 1 26471
JOKKMOKK SUOKSAIVE 5 1 26434
ARVIDSJAUR AKKAJAUR 1 1 26389
LAXA LAXASKOGEN 1 116 26253
KROKOM ALDFJALL 1 1 26166
STORUMAN JAVAN 4 1 26082
ARE SKACKERFJALL 1 1 25272
HARJEDALEN RISBRUNN 3 6 25012
STORUMAN GIRJESALANDET 1 1 24465
BODEN KLOKEN 2 4 23648
GALLIVARE NATTAVAARA 46 1 22975
HARJEDALEN TANNAS KYRKBY 44 1 22642
PAJALA KERANTOJARVI 7 1 22585
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ARJEPLOG DELLIKNAS 1 1 22453
KROKOM GRUBBDALSFJALL 1 1 22297
MALUNG MALUNG 2 8 21814
BODEN BRANNBERG 1 34 21665
ANGE SNOBERG 1 32 21427
ARE ANARISET 1 1 21339
ARVIDSJAUR STORBRANNAN 1 1 20963
GOTEBORG JARNBROTT 166 11 20862
GALLIVARE LEIPIPIR 1 1 20769
STORUMAN RONNLIDEN 1 3 20716
PAJALA OHTANAJARVI 12 1 20480
OVERKALIX TOREFORS 3 3 20368
MALA MALADALEN 3 1 19779
HARJEDALEN ANGERSJO 10 11 19676
OVERTORNEA EKFORS 2 2 19673
STROMSUND ANKARVATTNET 1 1 19623
MALA SKAPPTRASKAHEDEN 3 1 19516
VILHELMINA KAL 1 33 19351
ASELE HOGASEN 3 1 19345
TORSBY HOLJES 1 342 19206
ASELE STORBERGET 1 1 19146
ALVSBYN STORFORS 4 6 18938
PAJALA LIMINKAJARVI 6 1 18708
KALIX SMASEL 2 1 18585
GOTEBORG JARNBROTT 166 10 18491
OVANAKER VOXNA 65 1 18475
STROMSUND HALLVATTNET 2 19 18440
STORUMAN ALLMANNINGSSKOGEN 2 1 18395
LULEA HOVLOS 6 1 18102
LYCKSELE LOPAREN 1 1 17964
OCKELBO ROSTMUREN 1 70 17869
ARVIDSJAUR BJORKBERGET 1 1 17584
SKELLEFTEA SMATRASKHEDEN 4 1 17444
LYCKSELE NORDANAS 2 1 17429
MALUNG TRANSTRAND 1 8 17386
LYCKSELE RAMEN 1 1 17282
STROMSUND SVANINGEN 1 25 17260
ARVIDSJAUR JERFOLANDET 1 1 16978
ARVIDSJAUR BRANNLIDEN 2 1 16681
ALVDALEN IDRE 81 5 16671
ARVIDSJAUR LANGDALEN 1 1 16670
STROMSUND GRUNDSJO 1 23 16516
GAGNEF BJORBO 22 10 16310
VILHELMINA MALGOMAJLANDET 1 1 16114
ARVIDSJAUR JUNKABERGET 1 1 16060
ARE SA 1 27 16031
ARVIDSJAUR LOMTRASKVATTNET 1 1 15934
ORSA ORSA 1 14 15814
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SORSELE ARVLIDEN 1 1 15772
DOROTEA BLAIKFJALLET 1 1 15676
MORA SOLLERON 1 4 15633
ARVIDSJAUR VISTASEN 1 1 15594
DEGERFORS NORRBODA 5 2 15512
LYCKSELE ORALANDET 1 1 15492
PITEA ATRASK 8 1 15298
ORNSKOLDSVIK STAVRO 1 5 15057
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Bilaga 2 Enkét angaende stora fastigheter

Instruktion

- Fyll i alla bakgrundsuppgifter s noga som méjligt.

- Svara pa varje flervalsdelfriga genom att endast ange ett
svarsalternativ.

- Skriv utforligt p& de 6ppna fragorna.

- Kom med egna synpunkter under rubriken Ovrigt.

Bakgrundsuppgifter

Namn:
Arbetsplats:
Telefonnummer:
E-post:

Flervalsfragor

1. Nedan finns exempel pi omriden dir stora fastigheter kan skapa problem.
Hur upplever du problemet? (1 = inget problem, 4 = stort problem)
1

a) Redovisningen i fastighetsregistret [
b) Lokalisering av rittigheter

¢) Vid fastighetstaxering

d) Samtidigt pagéende forrittningar
e) Vid utredningsarbeten

f) Traktnamn har fSrsvunnit

ooocoogdg

OOoOooogoaws
OOooooggw
ooOooooogo+s

g) Kartredovisning

2. For vilken typ av fastigheter har du stitt pi problem med storleken?
Ofta Ibland Aldrig

a) Jordbruksfastigheter

b) Skogsfastigheter

c¢) Jarvégsfastigheter

d) Park- och gatumarksfastigheter
e) Ovriga:

I o
I R
OO0o0ooOoo
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Oppna fragor

3. Beskriv det problem stora fastigheter for med sig giillande...
a) fastighetsregistret?

b) lokalisering av belastningar/rittigheter?

¢) problem vid taxering/minga taxeringsenheter?

d) problem med samtidigt pigiende fastighetsbildningsforrittningar?
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e) svirigheter vid utredningsarbeten, traktnamn forsvunnit, svarlokaliserat
mm?

f) kartredovisning?

g) dvriga problem? Exemplifiera.

4. Vad finns det for skiil till att man bildar/behiller dessa stora fastigheter?
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5. Vad anser du vara fordelarna med stora fastigheter?

6. Ge giirna exempel pa stora fastigheter som skapat problem hos er?
(ange fastighet, aktnr i fastighetsregistret och kort kommentar och bifoga gérna
materialet)

7. Ovriga kommentarer

Vi onskar enkiten i retur senast den 7 oktober 2005 till adress:

Tekniska Hégskolan

Avd for Fastighetsvetenskap
Helena och Asa

Box 118

221 00 Lund
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Bilaga 3 Mottagare av enkit

Siffran efter foretagets namn visar hur manga enkiter som besvarats.

Statliga lantméterimyndigheter
Borlidnge
Falun
Givle
Goteborg
Halmstad
Hérnésand
Jonk6ping
Kalmar
Karlskrona
Karlstad
Kiruna
Link6ping
Lulea
Malmé
Mora
Nykoping
Stockholm
Sveg
Umed
Uppsala
Visby
Visteras
Vinersborg
Vixjo
Ystad
Ostersund
Orebro
Antal stiillen som svarat: 13 av 27

ONOC O OO —RNO—~ONOR R R HOR~RN—ROOO

Kommunala lantmiiterimyndigheter
Goteborg
Helsingborg
Hissleholm
Jonk6ping
Karlstad
Linkdping
Lund
Malmé
Norrkdping
Stockholm
Uppsala
Visteras
Vixjo
Orebro
Antal stéllen som svarat: 9 av 14

—_—_ o O, — oo WWO
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Exploateringskontor/Fastighetskontor
Goteborg
Helsingborg
Hiéssleholm
Jonk6ping
Karlstad
Linkoping
Lund
Malmé
Norrkdping
Stockholm
Uppsala
Visterds
Vixjo
Orebro
Antal stéllen som svarat: 4 av 14

—_— O = OO0 0O —~0O0COoO~O

Banverket

Huvudkontoret, Borldnge 0
Mellersta banregionen, Gévle 0
Norra banregionen, Luled 0
Sddra banregionen, Malmo 1
Vistra banregionen, Goteborg 1

Ostra banregionen, Sundbyberg 3
Antal stillen som svarat: 3 av 6

Skogsbolag

Korsnids AB

Stora Enso, Givle

Sveaskog, Stockholm

Svenska Cellulosa AB, Tdnndalen
Antal stéllen som svarat: 0 av 4

[N =N o]

Skatteverket avd fastighetstaxering
Borés

Skovde

Solna

Vinersborg

Antal stéllen som svarat: 3 av 4

—_ O = —

Ovriga

Fortifikationsverket, Eskilstuna 0
Naturvérdsverket, Stockholm 1
Statens fastighetsverk, Ostersund 0
Statens fastighetsverk, Umed 0

Antal stéllen som svarat: 1 av 4
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