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Abstrakt

Examensarbetet undersoker hur vattenomréden behandlas i forrittningar och utreder om
fastighetsbildning i och vid vattenomraden uppfyller de allminna lamplighetsvillkoren i
fastighetsbildningslagen. Det sillsynt att vattenomréden behandlas i forrittningar och nir en
fastighet ligger i anslutning till en sj6 eller ett vattendrag #r det vanligt att en del av
vattenomradet ingdr i fastigheten. En inventering har genomforts dir fyra olika kategorier av
vattenomrdden undersokts. Forrattningsprotokollen har studerats for att se hur vattenomréden
behandlas nir fastigheterna bildats. Undersokningen visar att sjdar och hav redovisas tydligt i
forrattningsakten medan vattendrag och dammar inte redovisas lika grundligt i akten.
Analysen visar att det finns faktorer som gor att vattenomraden kan paverka fastigheters
lamplighet i sin helhet bade positivt och negativt. Vidare kan fastighetsindelningen bli mer
eller mindre lamplig beroende pa hur fastigheter vid sjdar och hav utformas.

Sékord: Fastighetsbildning, vattenomrade, forréttningsakt och lamplighetsvillkor.

Keywords: Property formation, waterarea, cadastral dossier and suitable conditions.







Summary

The main purpose with this master thesis is to investigate how the below listed categories of
waterareas is treated in cadastral procedure. To find property units around waterareas a digital
map AutoKaVy is used. Trough AutoKaVy it’s possible to access the real property register
where the cadastral dossiers are accessible in digital format. To describe how waterareas is
treated in cadastral procedures the following is investigated in the cadastral dossier: cadastral
map, description, cadastral record, application for cadastral procedure and the document of
purchase. An acceptable accounting of waterareas in cadastral dossiers means that readers of
cadastral dossiers will easily interpret that property contains a waterarea. The description how
the waterareas is treated has it’s foundation from the selected cadastral procedures. The basic
idea is to give an approximate understanding how waterareas is treated in cadastral
procedures. The investigation contains 32 cadastral procedures and one particularly chosen in
Kalmarsund. ‘

e Lakes and sea is presented in a very acceptable way in the cadastral dossiers when
the waterareas is clearly illustrated in the cadastral maps and detailed presented in the
description and the cadastral record.

e Watercourse is presented in an acceptable way in the cadastral dossiers because the
cadastral maps illustrate the watercourses. The rest of the cadastral dossier contains
very little information about the watercourse.

e Dam is not presented in an acceptable way in the cadastral dossiers because the dams
isn’t illustrated in the cadastral maps and commented in the cadastral dossiers.

¢ Kalmarsund: In this chosen cadastral procedure the property only contains water
witch is presented in a very acceptable way in the cadastral dossier. The waterarea is
clearly illustrated in the cadastral map and presented in the description, cadastral
record and the application for cadastral procedure.

The master thesis shall answer the question if the property formation procedure in and around
water fulfils the general suitable conditions in the law of property formation. The analysis
shows that waterareas can have an affect on property’s suitability both positively and
negatively. The division into property units can become more or less suitable dependently
how property is designed around lakes and sea. When property formation happens around
lakes and sea the cadastral man should consider that provide the created property by the shore
a waterarea. Then the created property by the shore will be more practical and functional. The
analysis also shows that property with waterareas doesn’t always have suitable size and
design plus property along the shore can restrict the right of common access.
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Sammanfattning

Examensarbetets syfte 4r att utreda hur nedan listade kategorier av vattenomraden behandlas i
forréttningar. For att hitta fastigheter vid vattenomréden anvinds en digital karta AutoKaVy.
Via AutoKaVy ar det mojligt att nd fastighetsregistret dir forrittningsakterna finns
tillgéngliga i digitalt format. For att beskriva hur vattenomradden behandlas i forrittningar
undersdks foljande i forrattningsakten: forréttningskartor, fastighetsréttlig beskrivning,
forréattningsprotokoll, ansdkan, kopekontrakt och i fastighetsregistret undersoks om
vattenarealen redovisas. En godtagbar redovisning av vattenomridden i forrittningsakter
innebdr att lisare av forrittningsakter ska pd ett enkelt sitt kunna tyda att fastigheter
innehdller vattenomraden. Beskrivningen av hur vattenomrdden behandlas utgar frén de
forrattningar som valts ut under inventeringen och tanken &r att ge en ungefirlig uppfattning
om hur vattenomraden behandlas i forrittningar. Utredningen bestar av 32 st. forrittningar
och en sérskilt utvald i Kalmarsund.

e Sjoar och hav redovisas pd ett mycket godtagbart sdtt i forrittningsakterna da
vattenomréden &skddliggors tydligt pa forrdttningskartorna samt redovisas utforligt i
den fastighetsrittsliga beskrivningen och forrittningsprotokollets redogorelse /
fastighetsbildningsbeslut.

e Vattendrag och dammar behandlas inte lika grundligt i forrittningsakterna delvis
pga. att det &r en kostnadsfriga om de ska mitas in och arealberiknas. Vattendrag kan
paverka forréttningar pga. strandskydd vilket medfor att vattendrag behandlas i
forrittningarna. Vattendrag redovisas pa ett godtagbart sitt i forrattningsakterna da
forrattningskartorna &skadliggér vattendragen men utdver detta dr informationen om
vattendrag i forrittningsakterna ringa. Dammar redovisas inte pa ett godtagbart sitt i
forrattningsakterna dd de for det mesta inte ritas ut pd forrittningskartorna eller
kommenteras i forrdttningsakterna. Anledningen till detta #r att dammar sillan
paverkar fastighetsbildningen och dé behandlas de inte vidare i forrittningen.

e Kalmarsund: I denna utvalda forrittning bestar fastigheten endast av vattenomrade
vilket redovisas pa ett vildigt godtagbart sitt i forrdttningsakten. Vattenomradet
askédliggors tydligt pd forrattningskartan samt redovisas i den fastighetsrittsliga
beskrivningen, forrittningsprotokollets redogorelse samt ansdkan. Utmirkande for
denna forréttning &r att anvandningssyftet for vattenomradet anges dvs. flytande
bostader.

Examensarbetet ska dven besvara frdgan om fastighetsbildning i och vid vattenomriden
uppfyller de allminna ldmplighetsvillkoren i fastighetsbildningslagen. Analysen visar att det
finns faktorer som gor att vattenomraden kan paverka fastigheters limplighet i sin helhet bade
positivt och negativt. Vidare kan fastighetsindelningen bli mer eller mindre 1implig beroende
pd hur fastigheter vid sjoar och hav utformas. Nér fastighetsbildning sker vid sjoar och hav
bor det Gvervigas att tillfora nybildade strandfastigheter vid strandlinjen vattenomraden.
Strandfastigheter blir d4& mer praktiska och funktionella. Analysen visar ocksi bl.a. att
fastigheter med vattenomrade inte alltid har limplig storlek och utformning samt att
fastigheter vid stranden kan inskrénka allemansritten.
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1. Inledning
1.1 Bakgrund

Efter last en artikel av Gunilla Thorvaldsson i tidskriften Nya lantmdtaren om de avstyckade
fastigheterna Sj6villan 1-3 i Varvsholmen i Kalmar kommun vécktes intresset for fastigheter
och fastighetsbildning vid och i vatten. Fastigheterna avstyckades for bostadsindamal och
bestdr helt av vattenomréde i Kalmarsund. Det 4r sillsynt att vattenomriden behandlas i
forrattningar. Nar fastighetsbildning sker vid vattenomréden maste lamplighetsprévningen
innefatta vattenomrédens paverkan pa nybildade fastigheter.

Inom fastigheten Sjovillan 1 ligger “sjovillan” Villa Néckros som ir ett flytande boende med
alla tinkbara fornodenheter. Detta &r ett av manga exempel pa omréden i och vid vatten som
exploateras for att fler ménniskor ska kunna bositta sig vid vattnet. Nér en fastighet ligger i
anslutning till en sjo eller ett vattendrag 4r det vanligt att en del av vattenomradet ingdr i
fastigheten. Andra forekommande vattenomraden inom fastigheter 4r dammar eller en del av
ett hav.

1.2 Syfte

Examensarbetets syfte dr att utreda hur nedan listade kategorier av vattenomraden behandlas i
forréttningar.

e Sjoar

e Hav

e Vattendrag

e Dammar

e Kalmarsund: Sjovillan 1

Analysen ska besvara fragan om fastighetsbildning i och vid vatten uppfyller de allminna
lamplighetsvillkoren i fastighetsbildningslagen, ge forslag pd vad som kan tinkas ingé i en
lamplighetsprovning samt foresla om sérskilda krav kan stillas da fastighetsbildning sker vid
vattenomrade.

1.3 Metod

For att hitta fastigheter vid vattenomrade anvindes AutoKaVy vilket 4r en digital karta som
bl.a. visar fastighetsindelningen samt annan fastighetsinformation t.ex. dammar, vattendrag,
byggnader mm. Frén AutoKaVy &r det mojligt att nd fastighetsregistret dir
forréttningsakterna finns tillgéngliga i digitalt format. Tanken var att hitta forrittningar gjorda
frén 1930 — 2000 -talet med maximalt ett tiodrsintervall mellan varje forrittning for varje
kategori av vattenomrade. Skillnader i tiden for hur vattenomriden behandlats beskrivs i den
mén det varit mojligt att hitta forrattningar i kronlogisk ordning. Anledningen till att luckor”
existerar beror pa att det inte finns nigon s6khjdlp i AutoKaVy for att hitta forrattningar
gjorda ett visst ar.

Fastighetsbildningslagens 3 kapitel om villkor for fastighetsbildning analyseras for att utreda
om vattenomrdden kan inverka pd fastigheters lamplighet. Litteraturstudier har genomforts
och information om aktuella fragor t.ex. dversvimningar har himtats frin Internet. Samtal
med lantmétare forekom pa statliga lantméterimyndigheten i Malmo da skrivandet delvis skett
har.
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1.4 Avgransning

Utredningen bygger framst pa forrattningar gjorda i Skane, ett fatal fran Stockholms kommun
och en sirskilt utvald i Kalmar kommun. Vidare undersoks enbart fastigheter bildade for
bostadsidndamal samt fritidsindamal. Analysen av fastighetsbildningslagen gors frimst av 3
kap. 1-3 § dér bestimmelser med anknytning till vattenomréden behandlas.

1.5 Material och litteratur

Forutom kunskap och kurslitteratur fran lantméteriprogrammet i Lund har rapporter,
faktablad, Internetsidor, lantméteriets handbocker, en detaljplan, ett rattsfall och annan
litteratur med information inom &@mnet studerats.

1.6 Kéllor

Néagra regionala skillnader for hur vattenomridden behandlas i forrdttningar bor inte
forekomma dé riktlinjer ska vara samma oberoende var forréttningar sker. Beskrivningen av
hur vattenomraden behandlas utgér fran de forrittningar som valts ut under inventeringen.
Tanken 4r att ge en ungefirlig uppfattning for hur vattenomraden behandlas i de nimnda
kategorierna som stir i syftet. Forutom de redovisade fastigheterna har ménga andra
forrdttningar ldsts igenom da inventeringen genomfordes. Anledningen till att dessa inte
redovisas beror pé att artalet nir frréttningen ar gjord ligger ndra de andra och innehallet
paminner mycket om varandra. Vidare 4r undersokningen geografiskt avgransad till Skane
samt Stockholmsomréadet vilket kan innebdra att vissa problem kring vattenomraden inte
identifieras t.ex. 6versvimningsrisk.

Wikipedia den fria encyklopedin har anvénts emellanat for att soka information och definiera
foremal. Wikipedia &r ett oppet nétverk dir anvindarna tillsammans skapar en encyklopedi
genom att skriva artiklar de har kunskap om. ”Stickprover visar att Wikipedia i genomsnitt
héller en god kvalitet pa artiklarna, med en felfrekvens som é&r fullt jamforbar med
kommersiella verk” '.

! Wikipedia
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2. Fastighet och vatten

Forarbetet till jordabalken dvs. Kungl. Maj:ts proposition nr 20 ar 1970 studeras for att se om
vattenomrdden behandlas i forslaget och i motiveringarna till paragraferna. Det forsta kapitlet
1 jordabalken handlar om “fastighet och dess grénser”. Grunden for begreppet fastighet finns
1 jordabalken (hadanefter forkortad JB) 1 kap. 1 § som lyder fast egendom ir jord och denna
ar indelad i fastigheter. Tidigare definition lydde att jord inte bara &r sjilva jordytan med
dartill hrande grund utan ocksa trid och andra vixter . Jord omfattar mark i vid bemérkelse
t.ex. dven vattentickta omraden > och vanligtvis &r fastigheter horisontellt avgrinsade samt
bestér av ett markomréde. Fastigheter kan dven besta av ett mark- och vattenomrade samt i
séllsynta fall enbart av ett vattenomrade. Att en fastighet 4r horisontellt avgrinsad innebir att
allt under och o6ver mark- samt vattenytan ingdr i fastigheten, om den inte 4r vertikalt
avgransad (eller urholkad) dvs. en tredimensionell fastighet. Om en fastighet bestir av
vattenomrade innebér detta att sjobottnen och vattnet mellan denna och vattenytan ingér i
fastigheten.

Propositionen till JB behandlar den linge omdiskuterade frigan huruvida vattenomride ska
anses vara samfillt eller delat med stranden. Diskussioner forekommer ocksi om
styckningslotters rétt till vattenomrade vid avstyckningar. Anledningen till frigorna ovan har
varit omdiskuterade beror pé att dldre lantméterifrrattningarna séllan ger nagon upplysning
om vattenomrdde medforts. I propositionen stir det att vattenomrade anses delat mellan
dgolotterna vid stranden och i avstyckningar anses vattenomrade inga 2.

IJB 1 kap. 3 § stér det att en lagligt bestdmd gréns har den strickning som utvisas p& marken
och om utmérkning inte gjorts bestims grinsen med ledning av forrittningskarta samt
handlingar. Om gréns inte blivit lagligt bestdimd giller de r4 och rér eller andra mirken som
av alder ansetts utmérka grénsen, JB 1 kap. 4 §. I motiveringen till dessa regler har
propositionen inte behandlat hur granser markeras i vattenomraden utan enbart p& mark.
Fastighetsgranser som skapas idag ska vara klart definierade genom att de pa marken
markeras med granspunkter av olika slag. Gransmarkeringar brukar finnas i grinsernas
brytpunkter och 4r redovisade med koordinatangivelse pa forrittningskartan. DA det inte &r
mojligt att markera ut en gréns pga. fastighetens beskaffenhet fir grinsen redovisas enbart pa
karta eller i andra forrittningshandlingar *. Eftersom det &r svart att sitta ut fixerade
grinspunkter i vatten brukar dessa enbart redovisas pa forrittningskartan.

Om en gréns i vattenomréde inte kan bestimmas med ledning av JB 1 kap. 3 § eller 4 §
tillimpas JB 1 kap 5 § vars syfte 4r att bestimma grénsen. JB 1 kap. 5 § anger att om grans i
vattenomrade ¢j kan bestdémmas med ledning av 3 § eller 4 § har gréinsen sadan strickning att
till varje fastighet fores den del av vattenomrédet som &r nérmast fastighetens strand. Dock
kan JB 1 kap. 5 § &ven anvdndas vid fastighetsbildning for att tilldela fastigheter
vattenomrade. Regeln innebir att vattenomradet inte har ndgra bestimda granspunkter och
nigon exakt koordinatredovisning > vilket medfor att en precis vattenareal inte kan
bestdmmas. Da propositionen skrevs behandlades frigan om okénd strickning av grins i
enskilt vatten byar emellan. Forslaget blev att till varje by som 1ag vid vatten skulle den delen
av vattenomradet ndrmast dess strand tillfalla byn.

% Kungl. Maj:ts proposition nr 20 &r 1970
3 Folke Grauers: 32 Kort versikt

* Barbro Julstad: 2.3.3 Grénser

5 Barbro Julstad: 2.6.1 Enskilt vatten
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Propositionen behandlar situationen d& strandlinjen forskjutits via landh6jning eller
sjosankning och stadgar principen om orubbliga grianser. Detta innebdr att den tidigare
strandlinjen dvs. tillkomsten av grinsen 4r avgorande var grinsen gér i den mén strandlinjen
gér att styrka via kartor eller annat tillforlitligt sétt. Vidare har fastighetsidgare ritt att nyttja
omrédet mellan fastigheten och vattenomradet under forutsittning att omradet 4r av ringa
omfattning och att dess 4gare icke lider skada eller oldgenhet av betydelse, JB 1 kap. 6 §.

2.1 Enskilt & allmédnt vatten

Det #r vanligt att en del av en sj6 eller hav ingér i fastigheter som ligger vid strandnéra lidgen.
Andra foérekommande vattenomraden inom fastigheter & dammar eller en del av ett
vattendrag. Vattenomradet utanfor strandlinjen behdver dock inte tillhora fastigheten vid
stranden utan vattenomradet kan tillhora ndgon annan fastighet eller vara samfillt. Det finns
tva typer av vattenomraden, enskilt- och allmént vattenomrade. Skillnaden &r att allmént
vatten inte ingér i fastighetsindelningen medan enskilt vatten ingér. Allmént vatten finns i
haven och i foljande sjoar Vidnern, Vittern, Hjidlmaren, Storsjon i Jamtland. Vidare har
allmént vattenomrade ingen enskild dgare utan staten anser sig vara dgare. Allmént vatten ar
allmint tillgdngligt och det ar bl.a. tillatet att fiska dar men rétten att fiska i enskilt vatten
tillhor fastighetsigaren om vatten och fiske utgdr en sammanhallen dganderittslig enhet ©. Om
JB 1 kap. 5 § tillimpas nér fastigheter ligger vid havet eller vid ndmnda sj6ar dras allts&
fastighetsgransen mot det allménna vattenomradet.

Allmint vatten regleras i JB 1 kap. 2 § i vilken det stir att allmént vattenomréde och
fastighets grans mot sadant omrade finns sdrskilda bestimmelser. Dessa finns i lagen om
grdns mot allmdint vattenomrade och huvudregeln &r att till fastigheter hor:

e Allt vatten inom trehundra meter fran fastlandet eller fran 6 som &r minst 100 meter
lang. Om djupkurvan for 3 meters djup ligger langre frén land &n 300 meter foljer
griansen djupkurvan.

e Allt vatten som har forbindelse med oppna havet endast genom vatten enligt
ovanstéende avgrinsning '

2.2 Vattnets paverkan pa fastigheter

Cirka 426 000 byggnader ligger inom 100 meter fran stranden vilket motsvarar 14 procent av
Sveriges byggnader samt 30 grocent av alla fritidshus ’. Stranden #r gréinsen mellan land och
vatten i hav, sjdar och floder °. Landomradet nérmast sjo eller hav kan ocksa bendmnas strand
och hir gillar ménniskor att bo for att det skapar vdlmaende och okad trivsel. Boende vid
havet och sj6ar dr uppskattat eftersom nirhet till vatten skapar livsnjutning och bidrar till
vacker utsikt samt goda mojligeter till friluftsliv. Vidare kan vattenomriden bidra till att
fastigheter blir mer attraktiva pa fastighetsmarknaden.

Men boende vid vattenomraden innebér inte enbart positiva effekter utan de boende kan
drabbas av negativa effekter t.ex. oversvamning vilket innebér att vatten ticker ytor utanfor
den normala grinsen for sjo, vattendrag eller hav °_ 1 Sverige orsakas dversvimningar framst

¢ Barbro Julstad: 2.6.3 Fiske

" Ny Teknik: Husbat blir sjovilla

8 Nationalencyklopedin: Strand

® Raddningsverket: Vad 4r dversvimning
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av stor vattentillforsel till sjdar och vattendrag fran kraftigt regn eller snosmaltning '°. SMHI
har i ett faktablad sammanstillt kéinda Sversvimningsomraden i hela Sverige och kartan visar
att riskerna &r storst i sodra samt mellersta Sverige.

Varje kommun uppréttar en 6versiktsplan vilken ska redovisa vilka miljé och riskfaktorer som
bor beaktas vid beslut om anvindningen av mark och vatten. I denna beddmning utgor
6versvdmningskartor ett viktigt underlag i riskhanteringen. Visterds kommun har t.ex.
kopplat 6versvamningskarteringen till fastighetsregistret si kontakt med fastighetsdgare kan
tas vid behov.

2.2.1 Siker fastighetsbildning

P4 universitetet i New South Wales p& School of Surveying and Spatial Information Systems i
Australien har professor J. M. Riieger skrivit en artikel om séker fastighetsbildning. Artikeln
handlar om hur olika typer av faror kan lindras vid fastighetsbildning. Processen startar med
en identifiering av mojliga faror genom att ha samrad med sakkunniga t.ex. kommun och
boende i det aktuella omrddet. Vid samridet behandlas riskinformation t.ex.
Oversvdmningsrisker, hastighet pa vigar, utfarter, synfilt pa gator, kriminalitet osv. Direfter
uppréttas kartor &ver ldmpliga och oldmpliga omrdden att bilda fastigheter i. Placeras
fastigheter i ett limpligt omrade kan detta mildra effekterna av naturliga faror tex.
oversvamning och reducera eller helt ta bort onaturliga faror t.ex. tjuvar. Naturliga faror kan
givetvis inte kontrolleras men deras paverkan kan minskas om en platsanalys genomfors
innan fastighetsbildning pabérjas. Vidare kan betryggande kommunikationer for siker
evakuering och tillgénglighet i nddfallssituationer till fastigheter ytterligare mildra effekter av
naturliga faror '

' SMHI: Oversvimningar i Sverige — Orsaker till 6versvimning
''J. M. Riieger - Guidelines for safe subdivision desi gn
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3. Villa Nackros

Flytande villor och husbatar 4r en
relativt ny boendeform i Sverige och
forutom  boende planeras  dven
satsningar pd flytande lyxhotell samt
kontor. Vid Varvsholmen i Kalmar
pagick ett planeringsarbete for att
omvandla omrédet till en mer modern
stadsdel med bostader och
verksamheter. Kommunen ansig att
detta var en bra plats att testa flytande
boende p& och upprittade dérefter
Sveriges forsta detaljplan for flytande SR L
villaboende. Figur 1: Villa Néickros

Under véren 2005 bildades fastigheterna Sjévillan 1-3 helt bestdende av ett vattenomrade pa
14 * 14 m. For fastigheterna bildades servitut for landgdng och ledning samt
gemensamhetsanldggning for garage, forrdd och miljshus. Fran en nybyggd pir har varje
vattenfastighet en landgéng och via denna sker frsorjning med vatten, avlopp, tele, el mm.
Inom fastigheten Sjovillan 1 har bostaden Villa Nickros placerats (se figur 1). I dagsliget
finns det inget boende pa de andra tva fastigheterna dvs. Sjévillan 2 & 3 men det finns planer
pa att bygga ytterligare tva flytande bostdder. Villa Néckros 4r 12.1 * 12.1 m och #r lika stor
som ett vanligt hus med 177 m? boendeyta fordelade pa tre halvplan. Vidare har Villa
Néckros en altan pa 30 m* vid vattennivan och en terrass pé taket pa 100 m> Foretaget
Modern Marine Homes bygger och levererar sjovillan som en komplett flytande
permanentbostad vigandes 165 ton till minimipriset 3,3 miljoner kronor och d4 #r den inte
fardiginredd. Nér sj6villan &r fardigbyggd bogseras den till boendeplatsen.

Villa Néckros ligger fortojd vid kajen med hjélp av tre palar som gar ner i sjobottnen vid
sjovillans hornor. I dagsldget sitter Villa Néckros fast vid pélarna med “tampar” dvs. vanligt
rep, men repet ska erséttas med svetsade spannband. Sjovillan ska varsamt folja vattennivan
med hjélp av spinnbanden och palarna. Det #r fullt majligt att ta loss “tamparna” och
meningen &r att spinnbanden ocksé ska kunna 16sgoras efter installationen. Villa Nickros har
flyttats tre gdnger med bogsering pga. diverse arbeten sen den placerades vid Varsholmen.
Vidare har Torbjérn Svensson som bor pa Villa Nickros tillsammans med sin fru Susanne
Svensson sjélv flyttat Villa Nackros med en vanlig bat och under riktigt bra viderforhallanden
gér sjovillan dven att flytta med en eka. For att flytta Villa Néckros ska vatten, avlopp, tele, el
mm kopplas loss vilket tar ungefér en timme och &r relativt litt. Nir dessa fornédenheter 4r
bortkopplade kopplas spannbanden av och direfter 4r Villa Néckros redo att forflyttas. Villa
Nickros forflyttas enklast genom bogsering och for detta krivs inga tillstand utan endast en
godkénd bogserbat med godtagna certifikat. Villa Nickros gér dven fortdja utan pélar genom
att anvénda rep och bojar vid en annan kaj '%. Detta 4r en unik mojlighet for de med flytande
boende och kan vara ett smidigt alternativ istéllet for att hitta ett nytt hus eller sjovilla. T
dtanke bor man ha att det dr en kostnadsfriga att forligga en sjovilla pa en annan plats,
kostnader for bogsering och anslutningar for vatten, avlopp, tele, el mm méste finnas eller
etableras.

'2 Susanne Svensson och Torbj6m Svensson, boende pa Villa Nickros
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Flytande boende har vickt stort intresse och har blivit ett intressant boendealternativ vid t.ex.
stiders 6vergivna kajer samt dven i 6versvimningsdrabbade omraden. Planeringsarbete pagr
i flera av Sveriges kommuner i bl.a. Solna, Nacka och &ven utomlands i Danmark samt i
Nederldnderna dir forberedelser for en flytande stad sker. En frga som vickt stort intresse
under planeringsarbetet dr om flytande bostider kan anses vara fastighetstillbehor eftersom
detta #r en viktig forutsittning for inteckningsméjligheter. Vid ett seminarium i Kalmar under

2005 konstaterades att allt tyder pa att en sjovilla kan anses vara tillbehor till en fastighet” .

3.1 Fastighetstillbehor

Fast egendom #r jord vilken dr indelad i
fastigheter ~och  till  fastigheter  hor
fastighetstillbehor. Fastigheter bestdr inte
enbart av mark utan vissa tillbehor kan vara
réttsligt knutna till fastigheten och bli en del
av denna. Jordabalkens 2 kap. 1 § 1 st
reglerar vad som ar allménna
fastighetstillbehor. I paragrafen stér att till en
fastighet hor byggnader, ledningar och andra
anldggningar som har anbragts inom
fastigheten for stadigvarande bruk. Om il e
egendomen inte &r fast egendom &r den 16s egendom " Figur 2: Pontonbrygga

Det finns ingen definition p& byggnad i JB eller skattelagstiftningen men i skatteverkets
handbok for fastighetstaxering 2005 beskrivs grinsdragningen mellan byggnad och
anlidggning. En byggnad behover inte vara en husbyggnad men byggnaden méste bestd av
ndgon form av byggnadskonstruktion. Anldggningar saknar detta sérdrag och ska avse nigot
som tillforts fastigheten men kan bortféras igen. T.ex. bedomdes en brygga att vara en
konstruktion utan att ha karaktiren av ett “hus” RA 1949 ref 40 '°.

Den grundliggande forutsittningen for att ett foremal ska bli fastighetstillbehor &r att
foremalet har tillforts fastigheten av fastighetsigaren vilket kallas kongruenskravet. Vidare
maste féremalet vara pa sin ritta eller slutgiltiga plats 'S Foremalet ska befinna sig direkt pa
eller i marken inom fastighetens grins (dock kan foremal utanfor fastighetsgrénsen vara
tillbehér om fastigheten har servitutsrdtt). Det inte nddvindigt att foremalet ska vara
sammanfogat med marken, en oljecistern kan t.ex. anses vara tillbehor d& den kvarhalls pa
fastigheten genom sin tyngd.

Med stadigvarande bruk menas att en byggnad eller dylikt skall vara pd fastigheten for
permanent bruk dvs. inte tillfalligt. Vidare 4r det “installatérens™ subjektiva avsikt som avgor
om byggnaden mm. ska vara dir for permanent bruk 7 Nagon exakt tidsgrins kan inte
uppstillas da ett foremél inte behdver finnas pad fastigheten en langre tid for att bli
fastighetstillbehor. Det viktiga &r att fastighetsdgarens avsikt 4r en langvarig placering 8 Om
ett foremél #r fast forankrat i marken 4r det mer sannolikt att foremalet anbragts for
permanent bruk men dven losa foremal t.ex. en pontonbrygga kan vara fastighetstillbehér om

13 Gunilla Thorvaldsson - Nya lantmétaren/Bo pi vattnet

' Ingemar Persson: Kap X: 1.2 Olika egendomsslag

'3 Skatteverket: Skrivelse 050302 Dnr 130 9471-05/111 - Husbétar
16 Ulf Jensen: Kap XX: 2.3 Tillfsrande

17 Folke Grauers: 331 Allmanna fastighetstillbehor

18 UIf Jensen: Kap XX: 2.4 Allm#nna fastighetstillbehor
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kravet pd stadigvarande bruk ir uppfyllt RH 1986:84 '°. En pontonbrygga #r en flytande
brygga forankrad med rep eller kittingar. I modern rittspraxis 4r det néstan enbart argument
om stadigvarande bruk som anvinds di& bedémningar gors om ett foremal &r
fastighetstillbehor 2.

Idag finns inget rittsfall som avgjort frigan om flytande bostider #r fastighetstillbehor dock
ger réttsfallet RH 1986:84 om pontonbryggan viss ledning i fragan. Majlighet finns 4ven att
testa frigan via beslut om fastighetsbestimning vilket kanske blir aktuellt i framtiden.

3.1.1 RH 1986:84 — Pontonbryggan

Rittsfallet handlar om en fastighet i Goteborg benimnd Ryssjan dir det anlagts en
smédbétshamn med bl.a. tre pontonbryggor. Ryssjan sigdes av Albin Marin AB tills fastigheten
overlats 1979 till AB Zymos vilket var ett nirstdende bolag till Albin Marin AB. 1980
forsattes Albin Marin AB i konkurs och direfter silde konkursforvaltaren konkursboets
tillgangar till Ake E m.fl. Tvisten handlar om att Zymos anser att pontonbryggorna &r
tillbehor till Ryssjan som forvérvats genom kopet 1979. Ake E och hans medparter anser att
pontonbryggorna &r 16s egendom och har tillsammans med konkursboets dvriga egendom
forvarvats av Ake E m.fl. av konkursboet.

Pontonbryggoma anvénds for smabétshamnen. De &r fast forankrade med grova kattingar och
har legat i vattnet i 10 &r utan att tagits upp pa land for underhall eftersom detta sker i vattnet.
Férankringarna kan brytas genom ett enkelt handgrepp vilket 16sgér bryggorna helt.

Goteborgs tingsritt

Albin Marin AB har i ett brev till Zymos fore &verlatelsen av fastigheten forklarat att
bryggorna inte ingatt i overlatelsen. I brevet underrittade Albin Marin AB Zymos att
bryggorna var bokforda som inventarier och ingick darfor inte i kopet. Tingsritten anser att
allt talar for att de i transaktionens deltagande ansett att bryggorna inte skulle ingd i
Gverlételsen samt att de inte ansett att bryggorna utgjorde tillbehor till Ryssjan. ”Zymos kan
vid sadant forhdllande ej gora gillande ritt till bryggorna pa grund av kdpeavtalet dven om
bryggorna skulle vara att anse som tillbehér till fastigheten”.

Radmannen Ogvall var skiljaktig och yttrade att bryggor normalt utgér tillbehér till fastighet.
Bryggorna i detta fallet skiljer sig ifrén traditionella darfor att det &r mojligt att flytta pa dom.
Bryggora har dock inte flyttats under de 10 &ren de funnits pi Ryssjan och “de ir
otvivelaktigt anbragda dir for stadigvarande bruk”. Bryggorna ir enligt Ogvall
fastighetstillbehor till Ryssjan och vid en &verlitelse av fastigheten innebér detta att
bryggorna medfSljer om de inte undantagits fran Gverlatelsen. Darefter motiverar Ogvall bl.a.
genom ett hyreskontrakt och konkursbouppteckningen varfor han tycker att bryggorna ingétt i
overlatelsen. Ogvalls slutsats &r att Ake E m.fl. inte har visat att bryggorna undantogs vid
forséljningen av Ryssjan. Ddrmed har AB Zymos bittre ritt till bryggorna én Ake E m.fl.

Zymos yrkade att hovritten skulle faststilla att Zymos hade bittre ritt 4n Ake E m.fl. till
pontonbryggorna.

' Folke Grauers: 331 Allménna fastighetstillbehor
2 Ulf Jensen: Kap XX: 2.1 Reglers syfte
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Hovritten for vistra Sverige

Vad som ingér i fastighetskopet avgors med ledning av bestdimmelserna i JB 2 kap. och
kopekontraktet. Overlételse ska omfatta tillbehéren till fastigheten savida inte parterna triffat
en annan 6verenskommelse. Bryggor utgér normalt tillbehor till fastighet och med hénsyn till
hur pontonbryggorna ir férankrade och da de otvivelaktigt 4r anbragda for stadigvarande bruk
finner hovritten att dessa 4r fastighetstillbehor till Ryssjan. Vid en samlad bedomning finner
hovritten att Ake E m.fl. inte formatt visa att bryggorna undantagits vid forsiljningen av
Ryssjan. Zymos har ddrmed béttre rétt till bryggorna.

Hogsta domstolen beslutade att inte meddela provningstillstand.

3.2 Detaljplan och bygglov

Byggnadsndmnden ansvarar for plan- och byggverksamheten i kommunen och ska bl.a. verka
for en god byggnadskultur och en god stads- och landskapsmilj6, ansvara for planeringen av
naturvard, uppritta forslag till detaljplaner, prova fragor om bygglov mm 2'. Fér att uppfora
byggnader och andra anlidggningar krivs det att en ansdkan om bygglov skickas till
byggnadsndmnden och forutséttningen att bygglov ska beviljas &r att atgérden inte strider mot
géllande detaljplan.

Detaljplaner upprittas for att testa markens lamplighet for bebyggelse och planen ska ge en
samlad bild av markanvidndningen samt hur miljon avses fordndras eller bevaras. En
detaljplan skall redovisa utformningen och anvindningen av gator och allménna platser samt
anvindningssittet for kvartersmark och vattenomraden. Anvandningen av vattenomraden kan
vara antingen for enskilt eller allmént &ndamal. Vidare kan mark och vattenanvéndningen
preciseras vid behov t.ex. byggnaders anvindning, placering, utformning mm. Plan och
bygglagen ger mojlighet till att reglera utfyllnaden och byggande i vatten och avsikten med
detta 4r att avgrinsa vattenomradena fran landomradena sa vattnet halls oppet. Syftet ar dven
att trygga vattnets anvindbarhet for kommunal verksambhet, friluftsanldggningar,
energiproduktion mm.

Huvudindamaélet vatten i detaljplaner har beteckningen W och minimikravet 4r att vattnet
maéste tillhéra en av huvudkategorierna: Gppet vattenomrade, teknisk anldggning eller hamn.
Preciseringar av anvindningen kan goras genom att tilligga en versal efter W och detta
markerar att vattenomradet t.ex. #dr ett vindkraftverk, smabatshamn eller bostider i husbat
(WB). Vidare ska dessa anldggningar beskrivas i planen.

Detaljplanen ska innehdlla de bedémningar som gjorts om planen &r forenlig med de
grundldggande bestdmmelserna i MB 3-5 kap. om hushéllning med mark- och vattenomraden,
sirskilda bestimmelser med mark och vatten for vissa omrdden i landet samt
miljokvalitetsnormer och miljokvalitetsforvaltning 2,

2! Lunds kommun hemsida: Byggnadsnimnden
22 Boverket 1 kap. Detaljplan
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3.3 Vattenverksamhet

Alla arbeten i vattenomraden bendmns vattenverksamhet och regleras i MB 11 kap. Med
vattenverksamhet menas bl.a. uppforande, &ndring, lagning och utrivning av dammar eller
andra anldggningar i vattenomraden. AnsSkan om tillstdnd provas av miljodomstolen och
samrdd sker med lansstyrelsen som ér tillsynsmyndighet for vattenverksamhet. For att bedriva
vattenverksamhet méste verksamhetsutdvaren ha radighet 6ver vattnet dir verksamheten sker.
Enligt Lagen med sdrskilda bestdmmelser om vattenverksamhet har var och en radighet dver
vattnet som finns inom hans fastighet och radighet kan #ven upplétas till nigon annan av
fastighetséigaren. En annan forutsittning for att bedriva vattenverksamhet ir att fordelarna
fran allmdn och enskild synpunkt méste &verviga kostnader och oldgenheter fran
verksamheten.
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4. Villkor for fastighetsbildning

I detta kapitel beskrivs framst bestimmelser med anknytning till vatten som senare analyseras
i kapitel 6. Delar av informationen nedan 4r hamtad frén Lantmateriets Handbok FBL fran
avsnittet villkor for fastighetsbildning.

4.1 Allméanna Iamplighetsvillkor

De allménna lamplighetsvillkoren i tredje kapitlet fastighetsbildningslagen ska uppfyllas vid
fastighetsbildning. Villkoret for att en fastighet ska anses vara lamplig enligt FBL 3 kap. 1 § 1
st. &r att varje fastighet som nybildas eller ombildas blir med hénsyn till belsgenhet, omfang
och dvriga forutsittningar varaktigt limpad for sitt dndamél. Vidare ska fastigheten ha en
lamplig utformning, tillgéng till végar och anordningar for vatten och avlopp om fastigheten
ska anvindas for bebyggelse. Vid fastighetsbildning gors en provning av de berorda
fastigheterna om de kan bli lampliga for sitt andamél. Nedan beskriva bestimmelser ingr i
lamplighetsprovningen enligt FBL 3 kap. 1 §.

Vattenomrade

Nir en strandfastighet bildas ska en bedomning géras om enskilt vattenomrade bor tillforas
styckningslotten eller fortsitta tillhdra stamfastigheten. Beroende pa om styckningslotten har
négot behov av att anviinda vattenomradet t.ex. for bryggor, bathus mm. kan styckningslotten
tillforas vattenomrade. I bedomningen provas béde styckningslottens och stamfastighetens
behov av vattenomrade och fragan dérefter blir hur stort vattenomréade styckningslotten samt
stamfastigheten ska ha, antingen ett bestimt omrade eller enligt reglernai JB 1 kap 5 §.

Omfing och utformning

Fastighetens omféng och utformning handlar om fastighetens storlek samt att utformningen
anpassas efter fastighetens avsedda anvindning och naturfSrhdllanden. En fastighet for
bostadséndamal ska innehélla en limplig tomtplats med normala tomtplatsfunktioner t.ex.
plats for lek, utevistelse, tridgardsyta och parkeringsutrymme. Om tomtplatsfunktionerna inte
ryms inom fastigheten kan dessa tillgodoses t.ex. via gemensamhetsanliggning. Faktorer som
berdr bedémningen om en bostadsfastighet har limplig storlek &r bl.a. befintlig bebyggelses
karaktér och ndrmiljo, efterfragan och tillgdng pd mark for bebyggelse, behovet av olika
funktioner samt det rorliga friluftslivets art och omfattning. I denna bedomning ingér dven
utformningen av vattenomraden.

Det har forekommit diskussioner i fastighetsbildningskommittén om att begriinsa arealen pa
bebyggelsefastigheter framst for att marktillgdngen ska utnyttjas effektivt och for att
allménhetens tillgang till rorligt friluftsliv inte ska hindras eller fSrsvéras. Bedomningen blev
att det inte var mojligt att ange ndgra exakta normer for hur stora bebyggelsefastigheter bor fa
vara utan fastighetsbildningsmyndigheten maste avgora fran fall till fall vad som anses
rimligt. Den végledande principen blev att marken maste vara visentlig for bostadstomtens
karaktar for att tilliggas fastigheten . Med detta menas t.ex. att ”en fastighet for
bostadsdndamal innehaller primirt mark som visentligen har bostadstomts karaktir’. Annan
mark kan dock behdva ingd i fastigheten for att gora den ldmplig, t.ex. en bostadsfastighet pa
landsbygden kan forutom bostadstomt innehdlla mark for niringsverksamhet,
hobbyverksamhet eller djurhdllning. Nar en fastighet innehaller siddana kompletterade
omraden ska dessa vara utformas si verksamheten kan bedrivas funktionellt. Om en fastighet
utformas fel eller innehdller for stora kompletterande omréden finns risken att fastigheten blir

 En kommentar till fastighetsbildningslagen: Allménna lamplighets och planvillkor sid. 40
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alldeles for vidtrackt. Detta kan leda till att vissa delar av fastigheten kommer anvindas
mycket séllan och ddrmed 4r inte fastigheten stadigvarande utnyttjad.

I lagstiftningen fore FBL fanns det krav att en fastighets dgor skulle vara samlade men
numera finns inga sidana sirskilda bestimmelser **. Frigan ingdr numera i bedémningen av
lamplig utformning och grundsyftet #r att fastigheterna ska vara hanterliga i
fastighetssystemet for att undvika problem genom splittrade eller for stora fastigheter. Da
fastigheterna ar hanterliga &4r risken mindre att framtida f6rrittningar fSrsvéras och
mojligheterna 4r storre att anpassa fastighetsindelningen efter nya behov.

Beléigenhet

Med fastighetens beldgenhet menas dess lage och placering. DA ett bostadshus uppfors maste
de topografiska och geografiska forhallandena vara goda. Aven miljon runtomkring
tomtplatsen maste beaktas t.ex. om det finns vattendrag eller miljofarlig verksamhet som kan
tankas inverka pa fastighetens lamplighet.

Varaktigt liimpad

Kravet pa varaktigt lampad innebér att fastighetens dndamal tidsméssigt ska vara langsiktigt,
tillfalliga behov utgdr ingen grund for fastighetsbildning. Detta varaktighetskrav innebir att
fastigheten ska anvindas for sitt dndamal en viss utstrickning i tiden. Vidare maéste
tidsperspektivet vara rimligt med hénsyn till fordndringarna i samhillet och kraven péa
varaktighet kan inte stéllas hégre an vad som motsvaras av samhillsutvecklingen.

Slutgiltigt skick

Vid en lamplighetsprovning bedoms fastighetens slutliga skick och i bedémningen ska hansyn
tas till vad som 4r fast egendom och andra anlidggningar inom fastigheten. Aven servitut och
delaktighet i gemensamhetsanldggningar skall beaktas.

4.2 Allménna planvillkor

4.2.1 Inom plan

FBL 3 kap. 2 § handlar om planvillkor och &r kopplat till samhéllsplaneringen vilket innebér
att fastighetsbildningen maste dverensstimma med géllande planer och andra bestimmelser.
Planer och bestimmelser kopplade till examensarbetet utgérs frimst av detaljplan och
naturvirdsforeskrifter och huvudregeln ar att fastighetsbildning inte far strida mot
detaljplanen samt att naturvardsforeskrifter inte far motverkas. Mindre avvikelser far dock
goras om syftet med planen eller bestimmelserna inte motverkas 3

Hinsynsreglerna i MB provas bl.a. vid planldggningen och dessa bestir av ett antal
Overgripande principer om héinsyn till miljon som kontrolleras innan en atgird eller
verksamhet ska fa tillstind att paborjas 2°. Till en borjan maste man skaffa sig den kunskap
som behdvs med hénsyn till verksamhetens eller atgirdens art och omfattning for att skydda
minniskors hilsa och miljon mot skada eller oligenhet, dvs. kunskapskravet *'.
Forsiktighetsprincipen foreskriver att alla som bedriver eller avser att bedriva en verksamhet
eller vidta en atgird skall utféra de skyddsatgérder, iaktta de begransningar och vidta de
forsiktighetsmatt i Ovrigt som behovs for att forebygga, hindra eller motverka att

24 |antmiteriets Handbok FBL — Funktionskrav och storlek
2 Barbro Julstad: 4.4.2 Planvillkor

26 Bertil Bengtsson: 6.2 Hinsyns- och avvigningsregler
MB 2 kap. 2 §
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verksamheten eller dtgdrden medfor skada eller oldgenhet for manniskors hilsa eller miljon 2,
Bista lokalisering for en verksamhet eller atgdrd som tar i ansprik ett mark- eller
vattenomréde innebér att det skall viljas ut en plats som &r ldmplig med hinsyn till att
ﬁndam;‘iglet skall kunna uppnés med minsta intréng och oligenhet for méanniskors hilsa och
miljon™.

Det aligger lantméterimyndigheten att préva om fastighetsbildningen uppfyller kraven i FBL
3 kap. 2 § *. Lantmitaren kontrollerar tex. att tomtstorlek, fastighetens #ndamél och
lokalisering &verensstimmer med angiva bestdimmelser i detaljplanen. I de enkla fallen dar
planen f3ljs behdvs ej samrad hallas men om det rader tveksamheter om fastighetsbildningen
overensstdimmer med planer eller bestimmelser bor samréd med byggnadsnamnden ske.

4.2.2 Utanfor plan .

FBL 3 kap. 3 § handlar om fastighetsbildning som sker utanfor detaljplan och enligt reglerna
far fastighetsbildning inte ske, “om atgérden skulle forsvdra omradets dndamalsenliga
anvéndning, foranleda olimplig bebyggelse eller motverka limplig planliggning av omradet”
3!, Detta innebir att innan fastighetsbildningen genomfors maste en planmissig beddmning
ske. Kraven i den planméssiga bedémningen innebir att intentionerna i samhéllsplaneringen
ska iakitas, allménna intressen ska beaktas samt en intresseavvigning mellan allménna och
enskilda intressen genomforas *2. Underlaget utgdrs i forsta hand av 6versiktplanen, men
bedémningen kriver &#ven kinnedom om olika markrelaterade bestimmelser och
stillningstaganden om det aktuella omridet. Lantmiteriet ska dirfor samrida med
myndigheter ansvariga for olika stillningstaganden kring markanvindningen och uppstar
plan- och bebyggelsefrigor skall samrdd ske med kommunens byggnadsnimnd. Nir
fastighetsbildning sker for ny eller befintlig bebyggelse gérs den planmissiga bedémningen
av byggnadsndmnden som &ven 4r ansvariga for att limpligt beslutsunderlag tas fram. I
ménga fall behdvs ingen provning dé fastighetsbildningen tillats direkt vid samradet.

4.2.3 Bestimmelser

Strandskydd

Vid hav, sjdar samt vattendrag rader strandskydd med syftet att trygga tillgdngen pa
allemansrittsliga tillgéngliga strander och bevara goda livsvillkor pa land och i vatten for
djur- och vixtlivet. Strandskyddet tillkom 1950 och infordes for att sidkra allminhetens
mojligheter till frilufisliv. 1994 utvidgades syftet till att bevara stranderna for att skydda den
biologiska mangfalden *. Det generella strandskyddet omfattar ett omrdde 100 m init och
utét frén strandlinjen och ndr det behdvs kan omradet utokas till hégst 300 m for att tillgodose
syftet med skyddet. Strandskyddet innebar att fastighetsigarens majligheter till att forfoga
Gver omradet inskranks genom att byggnader inte fir uppforas eller #ndras inom
skyddsomradet s& de kan tillgodose ett annat #indamal. Vidare far inte anldggningar eller
andra anordningar utforas si att allménheten hindras att betrida ett omride dir de annars
skulle fardas fritt eller sd livsvillkoren forsimras for véxt och djurlivet. Reglerna for
strandskyddet géller savél inom och utanfor detaljplan men kan efter sirskilt beslut upphoéra
att gélla inom omrade med detaljplan. Nér sddana omréden inte lingre omfattas av detaljplan

2 MB 2 kap. 3 §

* MB 2 kap. 6 § (Trader i kraft 2007-01-01)

% Handbok FBL: 3.2.1 Planer

SUFBL 3 kap. 3 §

32 Handbok FBL: 3.3 Hansyn till planering dar detaljplan saknas/Planmissig bedsmning
33 Proposition 1993/94:229, Strandskydd, s 14
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borjar strandskyddet automatiskt gélla utan att sérskilt beslut tas **. Samrad om

naturskyddsbestimmelser sker med lansstyrelsen som har det priméra ansvaret att hantera
frigor om strandskydd. Den som vill anséka om dispens ifrén strandskyddet méste ta reda pa
om det #r kommunen eller lidnsstyrelsen som beslutar i det aktuella fallet eftersom
lansstyrelsen kan delegera ut dispensédrenden till kommunen %%, Dispens fran strandskyddets
namnda begrinsningar far endast meddelas om det finns sérskilda skal.

Allemansritt

Allemansritten #r en sedvaneritt dvs. dess regler finns inte i lagen men 4r 4ndé bindande for
enskilda personer och myndigheter. Naturen ska vara tillgénglig for alla och MB 7 kap. 1 §
foreskriver att alla som utnyttjar allemansrétten ska visa hdnsyn och varsamhet i sitt umgénge
med naturen. Allemansritten innebdr att minniskor far réra sig fritt i naturen med vissa
begrisningar som framgér av brottsbalken. Det &r t.ex. inte tilldtet att ta olovlig vig over
annans tomt eller plantering som kan skadas dérav, ta vixande trad eller annat material % Ett
6verskridande av allemansritten kan innebira atal for olaga intrang eller skadegorelse. Inom
vattenomraden tilliter allemansritten att firdas pa enskilt vatten i sjoar, vattendrag och
kustomraden samt fortdja batar vid strinder som inte utgor tomtmark. Det 4r dven tillatet att
ro, segla, simma, &ka motorbdt och g& pa isen utanfor strandégarens bostadshus.
Allemansritten tillater dock inte fiske *’.

3 MB 7 kap. 15 §

3% Naturvardsverket - strandskydd

36 Brottsbalken 12 kap. 2 och 4 §

37 Barbro Julstad: 7.4 Allemansritt, Bertil Bengtsson: 5:5 Allemansritt pa vattenomrade, NE: Sedvaneritt
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5. Utredning
5.1 Fastighetsbildning vid vattenomréade

For att beskriva hur vattenomréden behandlas i forréttningar har fyra olika kategorier av
vattenomraden och en sérskilt utvald fastighetsbildning undersokts. De fyra kategorierna &r:
sjoar, hav, vattendrag och dammar. Den utvalde fastighetsbildningen &r avstyckningen i
Kalmarsund och hela undersdkningen utgdrs av totalt 33 st. forrittningar. Dessa 4r oftast
gjorda for bostadsandamal och bestir mest av avstyckningar samt négra fastighetsregleringar.
Forrattningarna redogors kort nedan.

Forrittningar vid: Sjo

4 st. vid Ringsjon, Hoors kommun

3 st. vid Ivosjon, Kristianstads kommun
1 st. vid Vombsjon, Eslévs kommun

1 st. vid Gorviln, Stockholms kommun

Sjo deﬁmeras som storre, mer eller mindre permanent vattensamling i en naturlig sinka i
jordytan **. Avstyckningarna omfattar bade mark- och vattenomride samt &r gjorda mellan
1928 — 1995.

Forrittningar vid: Hav

e 4 st. vid Ostersjon
e 2 st. vid Oresund
e ] st vid Kattegatt

Med hav menas det vattenomrade som omger kontinenterna, en avgrinsad del av detta &r t.ex.
Ostersjon *. Forrittningarna ar gjorda i Skéne och Stockholms kommun mellan 1945 — 2003
och fastigheterna har granser ute i havet eller vid strandlinjen.

Forrittningar vid: Vattendrag

1 st. vid Grimstoftabicken, Sjobo kommun
1 st. vid Bjérkad, Sjébo kommun

1 st. vid Braén, Svalévs kommun

1 st. vid Maabicken, Horby kommun

1 st. vid Lodde 4, Lomma kommun

1 st. vid Orderbicken, Hoganis kommun

Forrattningarna 4r gjorda mellan 1970 — 2004 och gemensamt for dessa #r att vattendraget
ingar i den berorda fastigheten.

% Nationalencyklopedin: Sj6
3 Bonniers Svenska ordbok: Hav
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Forrittningar vid: Damm

Tio forrattningar har undersékts och dessa har gjorts i Skéne pé landsbygden mellan 1965 —
2003. Gemensamt for fastigheterna ar att en damm ligger helt inom fastigheten. Damm
definieras som en liten vattensamling framstilld p& konstgjort sitt ** och i undersokningen &r
de minst 60 m*och max 640 m>.

Forrittningen i: Kalmarsund

Under varen 2005 i Kalmar kommun bildades fastigheterna Sjovillan 1-3 och dessa bestar helt
av vattenomrade i Kalmarsund samt avstyckades for bostadsindamal. Avstyckningarna &r
amnade for sjovillor dvs. flytande hus och d& examensarbetet rér fragor kring dessa undersoks
forrattningen for att beskriva hur vattenomrédet mm. behandlats.

5.2 Utredning av undersékta férréattningar

Beskrivningen av hur vattenomraden behandlats utgar frén de forrdttningar som valts ut under
inventeringen och tanken #r att ge en ungefirlig uppfattning for hur vattenomréden behandlats
i de nidmnda kategorierna. For att beskriva hur vattenomridet behandlas i forrdttningarna
studeras foljande i forréttningsakterna: forrdttmingskarta, fastighetsrdttlig beskrivning,
redogérelse och fastighetsbildningsbeslut i forrdttningsprotokoll, ansokan och kopekontrakt (i
utredningen #r fastighetsrdttlig beskrivning bendmnt beskrivning och forrdttningsprotokoll
bendmnt protokoll) I fastighetsregistret undersoks om vattenarealen redovisas samt om det
finns anmérkning vid arealredovisningen dé vattenarealen inte &r redovisad. De undersokta
forrattningarna sammanstills sedan i ordningsfoljd i bilagoma 1-4 dér behandlingen av
vattenomradet kort sammanfattas. Under nedanstédende kategorier foljer en utredning for hur
vattenomraden behandlats i de undersokta forrttningsakterna.

5.2.1 Sjéar

Genomgaende for alla undersokta avstyckningar 4r att forréttningsakterna redovisar en exakt
vattenareal for styckningslotten. Trots detta redovisar inte fastighetsregistret vattenarealen for
fyra av de nio fastigheterna. Detta kan bl.a. bero pé olika riktlinjer genom aren for hur
arealerna redovisas i fastighetsregistret. Vid dessa tillfillen kan det vara si att enbart
fastighetens totalareal registrerades eller att redovisning av vattenareal inte anségs nédvindig
‘1. D& vattenarealen i fastighetsregistret redovisas &verrensstimmer arealen med
forrittningsakternas angivna areal dver vattenomréadet. I samtliga fall da arealen inte redovisas
i fastighetsregistret finns det ingen anmirkning under informationsgruppen areal i
fastighetsregistret att vattenomréadet ej 4r redovisat.

I inventeringen var det enklast att hitta avstyckningar gjorda ungefér 1930 och vattenarealen
for dessa redovisas oerhort sillan i fastighetsregistret. Avstyckningar mellan 1940 — 1950 -
talet var ocksé enkla att hitta och vattenarealen for dessa redovisas sillan. Forst fran 1960 -
talet blir det normalt att fastighetsregistret redovisar vattenarealen. I inventeringen patraffades
ingen forrittning fran 1970 —talet och framat déir vattenarealen inte redovisats i
fastighetsregistret.

“0 Bonniers Svenska ordbok: Damm, Nationalencyklopedin: Damm
“! Elisabeth Cedergren: 2006-10-03, Lantmdteriet Malmd
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Forrattningskartorna till samtliga nio avstyckningar visar att styckningslotten bestdr av
vattenomréde och 6vriga dgoslag. Generellt sett dr forrittningskartorna éver vattenomradet
vélgjorda dir strandlinjer och grinser i vattenomradet dr tydligt utritade. Till de tidiga
avstyckningarna frén 1930 -talet ingar €j nagon koordinatforteckning till grinspunkterna pa
kartan. I sddana forrittningar kan det t.ex. st att grinsen ska ga mot samfillt vattenomrade
eller t.ex. 30 m fran strandlinjen. Frén 1940 -talet blir det vanligare att forrattningskartorna
innehéller en koordinatforteckning vilken &ven omfattar grianspunkterna ute i vattenomradet.
Enligt forrattningskartorna har alla grénser varit omarkerade ute i vattenomraden, vidare har
inga andra mérken t.ex. bojar hittats.

En avstyckningsbeskrivning, numera benimnt beskrivning anger vilka typer av dgoslag
styckningslotten bestdr av samt &goslagets areal. Till alla nio avstyckningar samt i
inventeringens samtliga forrattningar anger beskrivningarna att styckningslotterna bestar av
dgoslaget vattenomrade samt dess exakta areal. I enstaka fall anger beskrivningen enbart en
totalareal av t.ex. tomtmark, dock star det vid sidan om att utav denna areal utgdrs X
hektar/m® av vattenomrade. '

Protokollen behandlar vattenomraden mer ingdende i forrittningarna fran 1930 — 1960 -talet.
Under dessa ar beskriver protokollet att avstyckningen omfattar ett utvisat vattenomride
enligt forrattningskarta eller annan beskrivning samt vad som medfoljer det avstyckade
omrédet. Det vanligaste som medféljer vid de nio avstyckningarna ér andelar i samfillt fiske
eller fiskerdtt inom det avstyckade omradet. Vissa protokoll nidmner att styckningslotten ska
omfatta vatten och grund. Protokollen till avstyckningarna under 1990 -talet behandlar inte
vattenomrddet och anger endast att fastighetsbildning skall ske enligt karta och beskrivning.
Diremot behandlas naturvardsforeskrifter i stort sett alltid t.ex. strandskydd om det inte tagits
bort via detaljplan.

Till nigra av avstyckningarna mellan 1930 — 1960 -talet inneh&ller forrittningsakten en
redogdrelse vilket i stort sett dr en sammanfattning av beskrivning och protokoll. I
redogdrelsen ingdr ibland en liten utredning huruvida stamfastigheten har dganderitt till
vatten och grund i sjoar samt fiske. Detta gor styckningslottens rittigheter till vatten och fiske
sdkrare om de ingér i det avstyckade omrédet. I redogdrelsen redovisas arealen pa omrédets
medfoljande dgoslag och i vissa fall redovisas en ungefirlig areal.

Kopekontrakten innehéller endast information om vattenomrdden i tre av de nio
avstyckningarna. I tva kopekontrakt star det att fiskeritt ingar i det forsalda omradet. Ovrigt
som skrivits ner i kopekontraktet ar, till omradet ska hora visst vattenomrade enligt
avstyckningskarta, av arealen utgors X hektar av vattenomrade och tomtgrins i sjon ska sta i
linje med utsatta grinspunkter. Dessa 6vriga punkter dr onddiga tilligg i kopekontrakten da
fastighetsbildning sker enligt karta med koordinatforteckning och beskrivning med angiven
vattenareal. Vidare innehéller ansSkningarna om forrittningar ingen information om
fastigheters vattenomrade.

32




5.2.2 Hav

I samtliga undersokta forrattningsakter som redovisar fastigheter med grinser ute i havet finns
en vattenareal angiven for fastigheten. Vattenarealen redovisas inte i fastighetsregistret for en
avstyckning fran 1945, men for resten av de undersokta forrattningarna gjorda frén 1970 -talet
och framat finns vattenarealen inskriven i fastighetsregistret. De redovisade vattenarealerna i
forrattningsakterna  Overensstimmer med de  inskrivna i fastighetsregistret.
Forrattningskartorna askadliggor vattenomradet tydlig d& de innehdller namn p& havet,
strandlinjer, teckenforklaring eller beskrivning. Vidare &r granserna i haven koordinatangivna
men omarkerade.

I undersokningen finns tre fastigheter med tydliga granser langs stranden som blivit tilldelade
vattenomride enligt JB 1 kap. 5 § eller motsvarande lagrum i dldre JB 12 kap. 4 §. Arealen
for tilldelade vattenomraden enligt JB 1 kap. 5 § redovisas inte i nagon av de undersokta
forrattningsakterna och ej heller i fastighetsregistret. I ett fall finns det en anmérkning i
fastighetsregistret om att vattenarealen inte ar redovisad. Anledningen till vattenomriden
enligt JB 1 kap. 5 § inte arealredovisas kan bero pa att grénserna ar komplicerade att
faststillas pga. strandlinjers utformning. Vattenomraden redovisas darfor daligt pa
forrattningskartorna till dessa fastigheter.

Beskrivningarna till samtliga av de undersokta fastigheterna med grénser ute i havet redovisar
dgoslaget vattenomréde och dess areal. For fastigheter med tilldelat vattenomrade stir det i
beskrivningen att med det avstyckade omréadet foljer vattenomradet utanfor stranden enligt JB
12 kap. 4 § eller att lotten erhaller vattenomrade i t.ex. Ostersjon enligt JB 1 kap. 5 §.

Protokoll som tillhor fastigheter med grénser ute i havet redogér endast i ett fall tydligt att
vattenomréde ingar i fastigheten, t.ex. till de avstyckade dgolotterna skulle héra vattenomrade
och grund enligt kartans visning. Ovriga protokoll anger bl.a. att strandskydd och detaljplaner
¢j motverkas samt fastighetsbildning sker enligt karta och beskrivning. For fastigheterna med
grins lings stranden stér det i protokollet att fastigheten tilldelats vattenomréde. Nar gamla JB
giillde star det att styckningslotten omfattar X hektar fastmark, vartill kommer grund och
vatten ddrutanfér inom grénser enligt reglerna i JB 12 kap. 4 § eller med det avstyckade
omrédet foljer vattenomréadet utanfér stranden. I protokollen da nya JB giller star det kort att
lotten erhaller vattenomrade i t.ex. Osterjon enligt JB 1 kap. 5 §.

Redogorelser ingar till forrattningama gjorda mellan 1945 — 1960 -talet. Denna innehéller
information huruvida strand och vattenomrade eller grund och vatten tillhér styckningslotten
samt ungefirlig areal av vattenomradet.

Ett kopekontrakt ndmner att vattenomrade utanfor stranden skall medfolja enligt de &ldre

bestimmelserna i JB. Ovriga kopekontrakt samt alla de undersdkta ansdkningarna innehaller
ingen information om fastigheternas vattenomrade.
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5.2.3 Vattendrag

I undersokningen patraffades endast en forrattningsakt i vilken arealen pa vattendraget
redovisats och denna 4r €j inford i fastighetsregistret. Detta vattendrag ar tydligt utritat med
tvé sidor och trots att det i undersokningen finns ytterligare vattendrag noggrant redovisade
med tvd sidor pa forrattningskartan har arealen for dessa inte raknats ut. Ovriga vattendrag ar
endast utritade med en linje och kan séledes inte uppmétas. Om vattendrag mits in noggrant
med tv& sidor har pa senare tid blivit en kostnadsfraga eftersom métningskostnaderna belastar
den som ansoker om forrittning *2. D4 vattendragen inte paverkar forrittningen pd nagot
sérskilt sétt anses det inte nodvéandigt att 14ta sakégaren bekosta matningen. Detta kan forklara
att det dr vanligt att vattendrag redovisas forenklat med en linje pa forrittningskartan eller inte
alls. Storleken pd vattendraget och var forrittningen sker kan inverka pi om det anses
nddvéndigt att redovisa vattendraget. En liten & langt frin bostadshuset pa landet 4r svart att
motivera varfor redovisning méste ske medan ett storre vattendrag t.ex. Lodde & anses mer
befogad att redovisa. Eftersom de flesta fastighetsbildningarna #r gjorda for bostadsindamal
och det rider strandskydd vid vattendragen péverkar vattendraget fastighetsbildningen.
Déarmed maste vattendraget beaktas i forrittningen men redovisas inte fullstindig pa
forrattningskartan pga. kostnadsskil.

Lomma Borgeby 11:8 har i fastighetsregistret under informationsgruppen areal en
anmérkning: e¢j arealredovisat vattenomrdde. Inom fastigheten rinner Lodde & vilket kan
forklara att anmérkning gjorts da vattenarealen inom fastigheten inte 4r obetydlig.

P& forréttningskartorna ar vattendragen tydligt utritade med bigge dess sidor eller med en
linje. Endast avstyckningen vid Braan redovisar vattendraget oriktig pa forrittningskartan.
Vattendraget &r tydligt utritat med tva sidor di stamfastigheten bildades. Nir sedan
avstyckningen genomfordes var enbart en sida av vattendraget utritat pd forrittningskartan
vilket gdr att delen av vattendraget inom styckningslotten inte syns. De tidiga
forrattningskartorna innehaller pilar vilket visar strémningsriktningen pa vattendraget och
vanligtvis dr stromningsriktningen utritad for de storre vattendragen. De senare
forrattningskartorna pa 1990 -talet och framét innehéller en mer komplett redovisning av
vattendraget di namn pd vattendraget eller teckenforklaring medfoljer.

Endast en beskrivning redovisar arealen pa fastighetens vattendrag dock som Zgoslaget
avrosningsjord vilket betyder icke odlingsbar mark t.ex. vig eller dike *. Av en annan
beskrivning framgar det att fastigheten ska innehélla vattenomrade i Lodde &, dock ingen
arealuppgift. Resterande beskrivningar innehdller inga upplysningar om fastigheternas
vattendrag.

Aven i protokollen #r informationen angiende vattendrag mycket begrinsad. Det som
behandlats &r omradets beskaffenhet kring vattendraget eller att fastighetsbildningen berér
strandskyddsbestdmmelser. Ett servitut rérande ritt till vatten i Lodde & for bevattning till
forman for stamfastigheten nimns ocks3.

Kopekontrakten behandlar inte vattendragen men uppger i en forrittningsakt att
stamfastigheten har ritt att anldgga vattenledning for bevattning fran Lédde &. Vidare har en
ansokan i ett fall ndmnt att 6verforingen av mark dven omfattar vatten i Lodde 4.

“2 Cecilia Onnevik: 2006-10-14, Lantmiteriet Malmo
* Elisabeth Cedergren: 2006-10-03, Lantméteriet Malmo
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5.2.4 Dammar

De tre forsta av de tio undersokta forrittningsakterna redovisar arealen pd dammen inom
fastigheten och dessa forrittningar 4r gjorda mellan 1965 — 1972. Fastighetsregistret redovisar
en av dessa arealer och den stimmer Gverens med forrittningsaktens redovisade areal.
Fastighetsregistret innehéller inte ndgra anmirkningar om att dammarna ej &r arealredovisade
for de undersokta fastigheterna.

Fem av de tio undersokta forrittningskartorna redovisar dammen tydligt. P4 dessa
forrattningskartor d&r dammen tydligt utritad och kartorna innehéller teckenforklaring eller
beskrivning som gor att dammen litt kan tolkas. Om teckenforklaring eller beskrivning
saknas vilket det gor pa tva forrittningskartor kan det vara svért att tolka att fastigheten
innehiller en damm. D4 kan den uppfattas som ett annat dgoslag t.ex. &ker eller betesmark.
Tre forrittningskartor redovisar inte dammarna alls. Det ena fallet giller Sjobo Ovedskloster
2:41 som genom fastighetsreglering erhdll ett omrade innehallande damm. Nar samma
fastighet sju ar senare fick ytterligare mark genom fastighetsreglering visar forréttningskartan
att tidigare erhallet omréde innehéller dammen som saknats pa forra forrittningskartan. Detta
kan bero pé att registerkartan har uppdaterats och d& laggs den nya informationen in pa
forrattningskartan **. Som namnts tidigare under kategorin vattendrag r det en kostnadsfraga
om alla detaljer ska mitas in vid en forrittning.

Informationen om dammar dr begrinsad i forrdttningsakterna. Om arealen for dammen
redovisas i forrittningsakten finns den i beskrivningen som &goslaget vattendamm, damm
eller vatten. Protokollen har innehéllt kommenterar om dammen d& den anvénts till
verksamhet t.ex. kriftodling, sakigare begirt att damm skall ingd i styckningslotten eller
beskrivning av tomtplatsen ingér. Tva kopekontrakt har innehallt information om dammen
t.ex. att styckningslotten innehéller en damm eller betalning av dammen. Vidare har ingen
ansokan innehdallt kommentarer om dammen.

Huvudanledningen till att dammar inte redovisas i de undersokta forrattningarna beror pé att
dammar inte brukar inverka pd bedomningen om fastigheten utgdr en ldmplig
bostadsfastighet. Vidare &r det sillsynt att strandskydd finns vid dammar. Nér bedomningen
gjorts att dammen inte inverkar pad fastighetsbildningen behandlas €j dammen vidare i
forrittningen.

4 Sten Jonsson: 2006-10-03, Lantméteriet Malmo
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5.2.5 Kalmarsund: Sjovillan 1 3
P4 forrittningskartan &r vattenomradets namn ’

’ Katmarsund ‘. \
utskrivet dvs. Kalmarsund vilket tydliggor att ‘ \
o

de nybildade fastigheterna endast bestir av , Graoa

vatten (se figur 3). Vidare &r den planerade 3 amatas o
piren och fastighetsgrinserna, vilka #r 5 e araorg T SIOVILLAN
koordinatbestimda och omarkerade, utritade 2 s }\@ :
pa kartan. Beskrivningen och & oz N P
fastighetsregistret redovisar en totalareal samt £ o eraery
land- och vattenareal for styckningslotterna. 7 seinat I %

. Qrze:k\/m\/‘é—m"‘ \
Protokollet nimner bl.a. att styckningslotterna ancs ;\@ Gm'“
bildas for bostadsindamal och &r lampliga for 27 f”~\ AP
detta samt att stamfastigheten #r en o N,

A

kommunégd vattenfastighet vars lamplighet _ ‘”SJO\,,L,_AN% b
inte forandras genom atgirden. <\@ P o /

Fastighetsbildningen 6verensstimmer med N /é,,/ \Q;
gillande detaljplan i vilken flytande bostider ' \%/w: / / ANGORINGEN
far uppforas pd de nybildade fastigheterna. " ) // / / K

Vidare redogér ansokan att fastigheterna

styckas for bostadsindamalet sjovillor. Figur 3: Forrdttningskarta

Miljédomstolen har givit tillstdnd till vattenverksamhet enligt reglerna i MB 11 kap. For
detta har Kalmar kommun i sin anstkan till miljodomstolen beskrivit forhillanden i
Varvsholmen dér avstyckningarna skett. Saker som bl.a. behandlats 4r huruvida &tgirderna
stimmer Overens med Oversiktplanen och detaljplan, meterologiska och hydrologiska
forhdllanden, vattendjup, klimat lings kustzonen, strdmmar mm. De foreslagna
anldggningarna dvs. sjovillorna beskrivs i en separat del dar matt, hojd, djupgéende mm.
anges. Miljokonsekvensbeskrivningen beddmer bl.a. vattengenomstromningen i det berérda
omrédet i Kalmarsund. Vidare anger fiskeverket vissa skadefdrebyggande atgérder i
vattenomradet.

I detaljplanen har anvéndningen av vattenomradet dar sjovillorna ska forliggas preciserats
till: bostéder, flytande pa vatten med minsta avstind 5 m mellan bostiderna med beteckningen
(WB). Nir detaljplanen for Varvsholmen upprittades testades bl.a. hinsynsreglerna i MB
vilka inte bedémdes strida mot planens syfte. Strandskyddet ar upphivt genom en stadsplan
faststdlld 1972. Detaljplanen beskriver att sjovillorna ska flyta pa vattnet och folja vattnets
nivéaforandringar vilket kréver ett vattendjup p4 minst 2.2 m for att klara lagvatten. Vidare
innehdller detaljplanen vidtagna atgérder for att undvika avkémingar och fall ner i vattnet
kring sjovillorna samt bullernivierna i omréadet *°.

* Detaljplan ver Varvsholmen i Kalmar, Kalmar kommun
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5.2.6 Planer och bestammelser

Det dr sillsynt att de undersokta forrattningarna gjorts inom planlagt omrade. Endast en
forrittning har gjorts inom detaljplan (se kapitel 5.2.5) och tva forréttningar har gjorts inom
byggnadsplan dvs. foregngaren till detaljplanen. Den ena byggnadsplanen innehéller
information att omradet bestar av sjoar samt deras storlek och hur lang strandlinjen &r. Den
andra byggnadsplanen saknar information om vattenomradet. D& forrattningar gjorts inom
planlagt omrade anger protokollet att fastighetsbildningen &verrensstimmer med planen.
Vidare dr det ovanligt att planer upprittats i nigot av de undersokta omradena efter att
forrattningar skett.

De flesta av de undersokta forrittningarna har gjorts utanfor titbebyggt omréde vilket brukar
innebira att fastighetsbildningen sker utanfor planlagt omrade. Till dessa forréttningar anger
protokollen att detaljplan saknas eller att omréadet &r beldget utanfor antagen detaljplan. D4
den planmissiga bedomningen genomfors brukar lantmitaren samrada med kommun och
byggnadsnidmnd. Detta for att t.ex. férhora sig om att det inte finns intentioner att exploatera
det aktuella omrddet och om vigar, vatten och avlopp kan anordnas till fastigheten.
Bedomningen innefattar dven fastighetens tomtstorlek och utformning . De undersokta
protokollen anger att fastighetsbildningen inte strider mot bestimmelserna i 3 kap. 3 §
fastighetsbildningslagen. Gillande samrdd kommenteras att byggnadsndmnd och lénsstyrelse
inte haft nigot att erinra mot fastighetsbildningen.

Strandskydd och allemansritt

Strandskyddet kommenteras i protokollen till de forréttningar gjorda pad 1970 —talet och
framét trots att det borja gilla 1950. I dessa protokoll star det t.ex. att strandskydd och
allemansriitt ¢j motverkas. Nagra av protokollen innehaller kommentarer att byggnadsndmnd
eller ldnsstyrelse inte haft nigot att erinra mot fastighetsbildningen vilket kanske gjort att
vidare stillning till strandskyddet inte behovt tas i fastighetsbildningen. Géllande dammarna
har inget strandskydd upprittats omkring dessa.

46 Carin Nilsson: 2006-12-08, Lantmiteriet Malmo
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6. Analys

6.1 Undersdékta forréttningar

De olika kategorierna av vattenomraden behandlas pd olika sitt i undersokningen. Detta
mérks tydligast p& hur mycket information forréttningsakterna innehaller om vattenomradena.
Vattenomraden i sjo- och havskategorin &skidliggors tydligt pa forrittningskartorna samt
redovisas utforligt i beskrivning och protokoll (dock ritas inte grinserna ut for tilldelade
vattenomréden enligt JB 1 kap. 5 §). Idessa tva kategorier redovisas vattenomraden grundligt
da det ar latt att tyda att vattenomraden ingdr i fastigheterna.

Information om vattendrag &r mycket begrénsad i forrittningsakterna men detta kompenseras
av att forrattningskartorna redovisar vattendraget tydligt. En rutinerad kartldsare har inga
problem att utldsa vattendrag pa tidiga forrattningskartor och numera ingar teckenforklaring
och namn pé vattendragen vilket fortydligar vattendragen ytterligare pa forrittningskartorna.
Generellt sett kan man alltid bedoma att ett vattenomrade ingdr i fastigheter till sj6-, hav- och
vattendragskategorin.

Information om dammar 4r ocksd begrédnsad i forrittningsakterna. Fram till 1970 —talet
redovisas dammar tydligt bade pa forrattningskartan och i beskrivningen. Direfter varierar det
hur detaljerat dammar redovisas i forréttningsakterna. Vissa forrattningskartor redovisar
dammen tydligt och d& dammen redovisas otydligt pa forréttningskartan innehaller protokollet
information om att en damm ingér i fastigheten. Detta kan dock vara en ren tillfillighet. Det
ar svart att beddma hur dammar behandlas i forréttningar dé de redovisas i vissa forrittningar
och inte i andra vilket forklarades av kostnadsfrigan och paverkan av
lamplighetsbedomningen.

Understkningen visar att vattenomradet behandlas pé& ett utforligt sitt i den utvalda
forrattningen i Kalmarsund. 1 denna forrttning anges #ven anvindningssyftet for
vattenomrédet dvs. flytande bostider. Forrattningen 4r unik och det borde vara sjilvklart att
definiera anvindningen av vattenomradet d& fastigheten endast bestar av vattenomrade. Ingen
av de andra undersokta forrittningsakterna definierar anvindningen av vattenomride dock
bestar dessa fastigheter av bade land- och vattenomrade.

En godtagbar redovisning av vattenomréde i forrittningsakter innebdr att ldsaren av en
forrattningsakt ska pé ett enkelt sitt kunna tyda att fastigheter innehaller vattenomraden. Detta
uppfylls enklast om vattenomraden ritas ut pa forréttningskartan men #dven da information om
vattenomrédet skrivs in i beskrivningen eller i protokollet ndr fastighetsbildning sker.
Ungefarlig strdckning pd vattendraget inom fastigheten samt namnet pi vattendraget kan
noteras. Finns en damm inom fastigheten kan l4get inom fastigheten samt om dammen
anvénds till en verksamhet eller annat noteras. Om det finns nigot anvindningssyfte med
vattenomrédet bor detta noteras. Detta fortydligar och ger information om att vattenomraden
forekommer inom fastigheter.

Anmérkningar i fastighetsregistret gors sillan om att vattenomraden ej ir arealredovisat. I
hela undersokningen innehéller fastighetsregistret endast 2 st. anmérkningar av 23 mojliga, en
i havskategorin och en i vattendragskategorin. Anmérkningar har gjorts pa 1990 -talet och har
anvénts dé fastigheter erhallit vattenomrade enligt regeln i JB 1 kap. 5 § eftersom det #r svart
att uppskatta hur stort vattenomradet &r. Anmirkningar bor finnas i fastighetsregistret om
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fastigheter innehéller en betydande vattenareal oavsett vilken typ av vattenomréde det ror sig
om. I annat fall bor inte fastighetsregistret belastas av anmérkningar.

6.2 Lampliga fastigheter vid sjéar och hav

6.2.1 Vattenomrade

D4 lantmiteriets handbok FBL inte definierar vad en strandfastighet dr utgér examensarbetets
innehéll fran tidigare ndmnd definition i kapitel 2.2. Saledes &r en strandfastighet lokaliserad
pé landomrédet vid strandlinjen eller nira strandlinjen vilket forklaras genom figur 4. Detta
innebér att bedomningen avser tva situationer.

e Situation I: Den nybildade fastigheten 1:2 ligger vid strandlinjen. Denna fastighet
har tillforts vattenomrade och bestar siledes av ett omrade som innehéller mark
och vatten.

e Situation 2: Den nybildade fastigheten 1:1 (1) ligger ndra strandlinjen. Tillfors
denna fastighet vattenomrade bestar fastigheten av tvd omréaden, ett landomréde
1:1 (1) samt vattenomrade 1:1 (2).

De undersokta fastigheterna i sjo- och
havskategorin har tillforts ett bestamt
vattenomrade och ett fatal fastigheter har
tillfsrts ett vattenomréde enligt JB 1 kap
5 §. Dessa fastigheter ligger vid
strandlinjen dvs. situation 2 och anvénds
framst for  bostadsindamal eller
fritidsindamé&l. Protokollen till dessa
fastigheter innehdller ingen motivering
eller om sérskilt behov forelegat till
varfor styckningslotten tillforts
vattenomrade. Ett fatal fastigheter har
fiskerdtt i det forsédlda omradet vilket
kan motivera att vattenomrade medfoljt.

Figur 4: Tva situationer

Behov av vatten — fastighetsbildning vid strandlinje

Att en strandfastighet saknar vattenomrade bor inte gora fastigheten mindre lamplig for
bostadsindamal. Fragan dr om strandfastigheter blir lampligare av vattenomrdde och om
nybildade fastigheter vid stranden borde tillforas vattenomréde. Det mest sjilvklara motivet
till varfor strandfastigheter ska innehélla vattenomrade &4r kanske for att det 4r naturligt. Med
ett vattenomrdde dr mojligheterna storre att utnyttja strandfastigheter t.ex. bryggor och
batplatser utfors smidigare da servitut eller nyttjanderattsavtal inte behovs. Strandfastigheter
blir mer praktiska och funktionella med ett vattenomréde bade for nuvarande och framtidens
Agare. Fastighetsdgaren bor kdnna en trygghet da anvindandet av vattenomrddet bestims av
fastighetsigaren. Risken #r did mycket mindre att markanvindningen vid vattenomradet
utanfor tomtplatsen plotsligt fordndras t.ex. om vattenomrade inte ingér i en strandfastighet
kan intilliggande fastighetséigare bestimma sig for att uppfora en brygga eller fortdja sin bat
inom sitt vattenomrade. Vidare finns det dven ekonomiska aspekter att beakta eftersom
strandfastigheter med vattenomréde bor vara mer attraktiva pa fastighetsmarknaden. Det finns
ménga positiva effekter av att tillfora nybildade strandfastigheter vattenomrdde men det &r
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parterna i forrdttningen som avgér om vattenomrdde ska ingd. Det &r inte mojligt for
lantmtare att tvinga en siljare att 1ta ett vattenomrade ingd i styckningslotten eller tvinga en
kopare att ett vattenomréde ska ingé i kopet av strandfastigheten. Lantmétaren kan upplysa
om dessa positiva egenskaper samt lata parterna enas och om det finns méjlighet att tillfora
nybildade strandfastigheter vattenomrade bor detta Svervégas vid fastighetsbildningen.

Behov av vatten — fastighetsbildning niira strandlinje

Dé strandfastigheter bildas néra strandlinjen &r frigan om dessa fastigheter har ngot behov av
ett separat vattenomréde och om fastigheterna blir lampligare av detta. Det finns dven fordelar
for denna typ av strandfastighet dé servitut och nyttjanderitter inte behdvs. Dock #r det inte
bara behovet av ett vattenomride som ska beaktas vid fastighetsbildningen utan
fastighetsindelningen i sin helhet ska vara limplig. D3 vattenomrade tilldelas strandfastigheter
utan koppling till stranden skapas det osammanhingande fastigheter och en Aganderiittsligt
splitirad fastighetsindelning (se figur 5). Vidare forgas majligheten att tilldela en nybildad
fastighet vid strandlinjen vattenomradet utanfor om det redan tillhor en annan fastighet lingre
upp pé stranden. Nér inventeringen utfordes pétriffades ibland osammanhingande fastigheter
som bilden nedan visar.

F igur 5: 0samm:zhhangande fastzg}zetszndelnzng
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6.2.2 Omfang och utformning

I undersokningen ingér fastigheten Hoor Fogdarp 4:13 som
bildades 1928. Fastigheten anvinds for permanentboende och
innehéller ett enskilt vattenomrade som &r ca 2300 m langt
och 20-50 m brett med fiskeritt. Av fastighetens totala areal
66 720 m” bestar 64 320 m” av vatten vilket motsvarar 96 %.
Detta dr en av méanga fastigheter runt Ringsjons strand med
ett mycket stort vattenomrade och ett fatal fastighetsdgare
ager fiskeritten inom sitt vattenomrade (se figur 6).

Vattenomrédet inom Hoor Fogdarp 4:13 &r inte lampligt |
utformat dé det inte kan vara anpassat for ndgon verksamhet
eftersom det borde vara svart att bedriva lonsamt fiske inom
ett langt och smalt vattenomrade. Vidare dr det for stort for
att vara till hobbyfiske. Storleken och utformningen bidrar
till att vattenomradet blir alldeles for vidstrackt och
svarutnyttjat vilket leder till att visa delar av omrddet inte
anvinds sirskilt ofta. Darmed kan omradet inte anses vara
stadigvarande utnyttjat och anpassat efter fastighetens
avsedda anvindning. D4 det finns strandfastigheter med ett
alldeles for stort vattenomrade ar det lampligare att gora ett
samfillt vattenomrade av vad som anses utgéra overflodigt
vatten inom fastigheterna lings stranden. Att skapa ett
samfillt vattenomrade leder formodligen inte till att vattnet
utnyttjas mer men fastigheterna langs stranden fir da en mer
normal utformning och storlek samt fastighetsindelningen i i
sin helhet blir béttre. Figur 6: Fastighetsindelning vid Ringsjon

6.2.3 Belagenhet

Oversviamningar har senaste tiden blivit ett problem d& hdgre vattennivaer kan orsaka stora
skador pa bebyggelse och fastigheter. I virsta fall kan en 6versviamning innebéra en katastrof
om byggnader, mdbler mm. forstors vilket kan medfora att fastighetségare inte ldngre kan bo
kvar pa fastigheten. Detta innebidr att fastigheter kan bli oldmpliga for sitt dndamal om
Oversvimningarna dr omfattande. Om fastigheter ska vara varaktigt limpliga for sitt dndamal
far det inte finnas Overhingande risker for Gversvimning. Nar fastigheter bildas bor
lamplighetsprovningen innefatta oversvimningsrisker och det &r lantmitarens ansvar att
beakta detta eftersom denne bildar fastigheten. Genom att innefatta Sversvamningsrisken i
fysik planering kan fastigheter placeras och utformas sd oversvdmningsrisken blir liten.
Lantmiitaren kan d& utgd fran planerna dér riskerna for 6versvimningar testats. I annat fall bor
lantmétaren ta ansvar och kontrollera om det finns Oversvimningsrisker innan
fastighetsbildning sker. Detta kan innebéra samrad med kommunen eller samtal med boende i
omradet. Visar det sig t.ex. att ett vattendrag har stigit dar fastigheter ska bildas bor
lantmitaren vidta atgérder. 1 vérsta fall kan detta innebéra att forrittningen stills in eller krav
att ligga byggnader pa sidkert avstdnd frdn vattendraget. Vidare kan permanenta eller
temporédra vallar antingen av jord, grus, pallbarridir byggas vilket minskar risken att
fastigheten skadas av §versvamningar.
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6.2.4 Allemansritt

Den undersokta fastigheten Eslév Harlosa-
Hjdlmardod 6:9 ingér i undersokningen samt

ingdr i en forrdttning dir fem fastigheter
belagna vid Vombsjén avstyckades for
fritidsandamél (se figur 7, Oversta bilden).
Forrattningsprotokollet uppger att omridena 4r
bebyggda och till fullo iansprdktagna som
tomtplatser samt inhignade och att &tgirden
inte strider mot 15 § i naturvirdslagen.
Paragrafen innehdller bestimmelsen om . _
strandskydd. De nya fastigheterna bildar en bU}J1b
samlad bebyggelsegrupp som stricker sig ca / N 50:11

170 m léngs stranden och fritidshusen ligger ca D, 0:119

2§ — 30 m fran "strandllnjen. Inor? detta omrade T~/ r *""@7» T -~ 501
blir allemansritten helt utslickt eftersom | s = % o] [oeg X0 ‘
strandomradet blir tomtmark d& fritidshusen \%..-.;L ol 9/ )f
ligger riktigt néra stranden. Det &r markligt att 50:118 "‘\IN\MQ /
forrittningen genomfordes d& den strider mot e ~/

strandskyddet som ska trygga forutséttningarna :
for allménhetens friluftsliv.  Figur 7: Utsldckt (ovan) och tillgodosedd (undre) allemansritt

For att tillgodose allemansritten nir fastigheter bildas vid strandlinjen kan helt enkelt en
landremsa langs stranden limnas kvar da fastighetsbildningen sker (se figur 7, understa
bilden). Denna l6sning har foreslagits av byggnadsnimnden i Bromélla kommun nir
fastigheten Bromélla Nasum 10:15 bildades. Losningen 4r inte helt optimal eftersom
fastigheten delas upp i tvd omrdden (land och vatten) vilket medverkar till att
fastighetsindelning i sin helhet blir sémre. Nedan presenteras en bittre 1osning.

For att tillgodose allemansritten nir fastigheter bildas vid strandlinjen samt beakta
fastighetsindelningen kan en tomtplatsavgrinsning ldggas in pa fastigheten. En
tomtplatsavgrénsning ligger en bit frén strandlinjen upp pa fastigheten och ska gora det
mdjligt for allménheten att anvinda omrédet mellan strandlinjen och tomtplatsavgrinsning.
Inom detta omrdde far inte fastighetségaren uppfora anldggningar eller pa annat sitt hindra
allménheten att betrdda omridet. Fastigheter kan d& bildas vid strandlinjen utan att inskriinka
allemansrédtten och tilldelas ett vattenomrade samtidigt som fastighetsindelningen beaktas.
Nir samlade bebyggelsegrupper skapas i strandnira omraden 4r det dven viktigt att tinka pa
att omréden ldmnas fria mellan fastigheter och hus lings stranden s passager ner till vattnet
mojliggors.

Aven om ovanstiende metoder tillimpas kan ménniskor uppleva att de gor intréing p4 annans
mark eller stor andra ménniskor pga. husen placerats for nira stranden. Det #r séllsynt att
tomplatsavgransningen anvinds i forrittningar och tyvirr 4r det svart for allménheten att veta
om det forekommer en tomtplatsavgransning eftersom inga markeringar eller skyltar sitts ut i
omrédet. Manga strand- och kustnéra omréden har exploaterats under 1930 — 1960 —talet och
for att inte forsimra allemansritten ytterligare bor nybildade fastigheter utformas efter
allménhetens behov av friluftsliv. Aven om det inte finns nagot pétagligt behov av frilufisliv
vid tidpunkten for fastighetsbildningen ska hénsyn tas till framtidens eventuella behov.
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6.3 Villa Ndackros

6.3.1 Fast eller I6s egendom?

En viktig ekonomisk forutséttning for att kopare ska ha rad att kopa en sjovilla ar mojligheten
till att uppléta pantritt i fastigheten. Pantrétt upplats i fast egendom men dven i skepp och
skeppsbyggen registrerade i det svenska fartygsregistret *’. Det har forekommit diskussioner
om sj6villor &r fast eller 16s egendom men dven att de 4r fartyg. Meningen med kapitlet ar att
reda ut om sjovillan Villa Nickros i Kalmar kan vara ett fastighetstillbehor samt besvara
fragan om denna #r ett fartyg. For att utreda ovan stillda fraga har en telefonintervju gjorts
den 8 januari 2007 med Susanne Svensson och Torbjérn Svensson som bor pa Villa Nackros.
Rittsfallet RH 1986:84 om pontonbryggan har ocksé studerats (se kapitel 3.1.1).

Byggnad eller fartyg

Fartyg 4r bendmningen pa ett transportmedel till sjos och juridiskt sett betecknas ett fartyg
med stérre lingd dn 12 meter och bredare &n 4 meter som ett skepp. Om maétten inte uppfylls
ar fartyget en bat. Alltsd bade skepp och bét &r i juridisk mening ett fartyg men pantritt kan
enbart upplatas i skepp. Villa Néckros uppfyller métten for ett skepp, frigan &r foljaktligen
om den kan vara ett fartyg. Den juridiska definitionen pé ett fartyg lyder allt som framfors pa
vatten och &r utrustat med eget framdrivningssystem samt majlighet att paverka sin kurs” *,

Villa Nickros har framforts pa vatten d& den bogserades till sin plats p4 Varvsholmen och
mojligheten att paverka kursen sker via ett roder som kan hingas p& vid bogsering. Dock
saknar Villa Nickas saknar eget framdrivningssystem och kan dirmed ej vara ett fartyg.
Grundtanken #r att Villa Nickros inte ska ha ett eget framdrivningssystem men det ar fullt
mojligt att bygga till ett. Villa Néckros 4r en séaledes en byggnad och ndsta friga blir om
denna kan betraktas att vara fastighetstillbehér enligt reglerna i JB.

Kongruenskravet

Kongruenskravet far anses vara uppfyllt dven om fastighetsdgaren kanske inte personligen
kan placera Villa Nickros pa sin plats eftersom detta kréver bogsering. Det &r pa bestéllning
av fastighetsidgaren Villa Nickros bogseras till sin plats.

Riitta eller slutgiltiga plats

En slutgiltig plats for Villa Nickros men dven andra sjovillor anses inte finnas da det finns for
ménga faktorer som tvingar eller mojliggor forflyttning. Dessa faktorer ar t.ex.
repareringsbehov, kommunala arbeten med hamnen eller helt enkelt en tankbar flytt till en
annan sjotomt. Villa Nickros befinner sig ddremot pé ritt plats eftersom platsen ar avsedd for
sjovillan da fastighetsbildning har skett efter detaljplan och el, VA mm finns tillgingligt. Men
det kan finnas mer 4n en ritt plats for en sjovilla, ty manga kommuner letar efter stillen att
forlagga flytande boende pa.

Stadigvarande bruk

Om spinnbanden hade varit otagbara hade forflyttning av Villa Néckros inte varit mojlig utan
ingrepp vid spannbanden och ddrmed hade sjévillan varit bunden vid sin plats. Men eftersom
Villa Nickros &r s& enkel att flytta medfor detta att rekvisitet for stadigvarande bruk kan
ifragaséttas. Dock har pontonbryggor ansetts vara for stadigvarande bruk i rittfallet RH
1986:84. Dirfor maste rittsfallet beaktas nédr bedomning gors huruvida Villa Nickros ska

47 Sjofartsverket - Inteckningar
8 Wikipedia - Fartyg
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anses vara fastighetstillbehor eller inte eftersom pontonbryggorna har likheter med Villa
Néckros. De gemensamma egenskaperna #r att bida foremalen #r fast forankrade men kan
16sgoras relativt enkelt. Skillnaden &r att pontonbryggan legat pa samma stille i 10 &r och
underhall sker i vattnet. Villa Néckros har inte legat pA samma stille utan har att flyttas tre
génger bl.a. pga. arbeten i hamnen.

Bedomning

Det som talar for att Villa Nackros inte ar fastighetstillbehor &r att den &r transportabel och
kan forflyttas pd ett enkelt sitt samt ér s4 flexibel att den &r funktionsduglig pa andra platser.
Vidare har den ingen slutgiltig plats och fler en &n ritt plats. Pontonbryggorna #r lika enkla att
forflytta, har fler en &n ritt plats samt 4r funktionsdugliga p andra platser.

D4 hovritten finner att pontonbryggor &r for stadigvarande bruk bér dven Villa Nickros
uppfylla rekvisitet for stadigvarande bruk da Villa Néckros 4r fast forankrad och grundtanken
bakom att kopa ett boende otvivelaktigt maste vara en langsiktig satsning. Att omradet dr
forberett for flytande boende genom, fastighetsbildning, detaljplan samt fasta anslutningar till
VA, el mm bor forstirka avsikten att bo i Villa Néckros p4 tomtplatsen langsiktigt. Ddrmed
bor Villa Néckros betraktas som fastighetstillbehor.

6.3.2 Konsekvenser om Villa Nackros &r 16s egendom

Fastighetens limplighet

Kravet pd att fastigheten ska vara varaktigt lamplig for sitt indamal dvs. bostadsindamal ar
tveksamt om det kan uppfyllas d& boendet flyttas enkelt. Villa Nickros har flyttats tre génger
vilket lett till att fastigheten inte innehaller ett boende och déirmed anvinds inte fastigheten for
sitt dndamal. Under tiden Villa Néckros 4r placerad utanfor fastigheten t.ex. pga. arbeten &r
denna tillfélligt olémplig for sitt &ndamal tills Villa Néckros aterplacerats. Aven fastighetens
slutgiltiga skick kan paverkas d& denna bedomning tar hénsyn till vad som #r fast egendom
inom fastigheten. Om Villa Nickros inte anses vara fastighetstillbehor kommer endast 16s
egendom finnas pa fastigheten. D4 kan fastighetens jimforas med en campingplats eller ett
omrade for husvagnar. Ett alternativ till fastighetsbildning &r att skapa ett bostadsarrende pa
vattnet.

Bankens sikerhet

Villa Néckros &r pantsatt i Freningssparbanken i Kalmar. Detta tyder p4 att banken bedomt
att Villa Nackros 4r ett fastighetstillbehor och dirmed sikerhet for lanet. Skulle Villa Nickros
senare beddmas att vara 16s egendom utgor inte Villa Néckros lingre sikerhet for lanet
eftersom fastighetspanten endast giller i fast egendom. Bankens sikerhet for 1anet forsvinner
dven om Villa Néckros transporteras bort frin fastigheten. Men oavsett om Villa Nickros
klassas som fast eller 16s egendom kan den fortfarande forslas bort. Forslagsvis kan sjovillor
konstrueras med de rétta matten for ett skepp, mojlighet att styra via ett roder samt eget
framdrivningssystem. Det skulle méjliggora pantsittning via fartygsregistret och mojligtvis
gora pantsattningen sikrare.
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7. Forslag

Under inventeringen pétréffades fastigheter som bestér av flera omraden vid sjdar och hav och
dessa fastigheter medverkar till en sédmre fastighetsindelning. Darfor presenteras ett forslag
hur fastigheter vid sjoar och hav kan utformas. Grunden for forslaget vilar i tanken att en
lamplig fastighetsindelning vid sjdar och hav innebir att det inte bor finnas vattenomraden
som tillhor fastigheter utan koppling till stranden. Vidare maste givetvis parterna i
forréttningen godkénna utformningen. Forslaget ar en slags kompromisslosning mellan
“omféng och utformning” och limplig fastighetsindelning. T.ex. kan forslaget innebira att en
fastighet tillfors ett nagot for stort vattenomrade da fastighetsindelningen i sin helhet blir
lampligare.

7.1 Fastighetsbildning vid sjéar och hav

Nér en fastighet vid strandlinjen bildas finns det tva sitt att tilldela den vattenomrade,
antingen enligt reglerna i JB 1 kap. 5 § eller ett bestdmt omrade (se bilaga 5 figur 1).

Mot allmiint vatten

T.ex. en fastighet ligger vid strandlinjen och bestir av ett omrade som innehaller mark och
vatten. Om markomrédet vid strandlinjen skiljs helt frén stamfastighetens strandlinje pga. en
avstyckning 4r det lampligt att styckningslotten erhaller hela vattenomridet utanfor
strandlinjen. D& kommer inte stamfastigheten bestd av tva stycken osammanhingande
omréden. Ligger gransen for det allmédnna vattenomradet tre hundra meter utanfor stranden
kan JB 1 kap. 5 § tillimpas. Aven om styckningslotten &r liten och vattenomridet utanfor
stranden anses vara for stort for styckningslotten bor #nda lotten tilldelas vattenomradet
eftersom fastighetsindelningen blir limpligare.

Dé en mindre del av markomrédet vid strandlinjen skiljs frin stamfastigheten men denne
fortfarande har mark utefter stranden bor en avvigning goras huruvida JB 1 kap. 5 § ska
tillimpas eller ett bestdimt omréde ska tilldelas styckningslotten. Om det tilldelade
vattenomradet enligt JB 1 kap. 5 § inte skulle vara proportionerligt med styckningslottens
markareal &r det limpligare att tilldela styckningslotten ett bestimt vattenomrade med hansyn
till lottens storlek och behov av vattenomradet.

D4 grénsen for det allmdnna vattenomradet ligger lingre #n tre hundra meter fran strandlinjen
bor en avvigning goras ifall JB 1 kap. 5 § ska tillimpas. Vattenomraden kan vara langgrunda
och i dessa situationer &r det bittre att bestimma att tilldela fastigheter ett lagom stort
vattenomréde med hénsyn till dess storlek och anvéindning. Kvarvarande vattenomrade mellan
fastighetsgréns och allmént vatten kan goras samfillt for alla strandfastigheter.

Enskilt vatten

Enskilt vatten kan stricka sig flera kilometer ut fran strandlinjen. t.ex. frén Ringsj6ns ena
strand till den motsatta ar det Gver 6000 m enskilt vatten. Nir strandtomter bildas vid s&dana
vattenomréden ér det inte rimligt att tillimpa JB 1 kap. 5 § utan det ar lampligare att tilldela
fastigheterna ett lagom stort vattenomrade med hinsyn till dess storlek och anvindning.
Resterande vattenomréde i en sjo kan goras samfillt for fastigheter lings stranden.
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7.2 Granser

P4 sjétomter och vissa fastigheter med vattenomrade kan fastighetsgrénserna inte markeras ut
p&d wvanligt sdtt. I Varvsholmen i Kalmar &r fastighetsgranserna omarkerade och
koordinatangivna. Lantmiterimyndigheten kan vid behov utvisa fastighetsgranserna med
hjélp av bojar samt pinnar d4 Kalmarsund fryser. Att fastighetsgrianserna 4r synliga i vatten ar
lika viktigt som att ha utsatta grénser pa ett jordstycke. Om en sjovilla varit pé land och sedan
ska placeras i ritt lige igen dr det hjdlpsamt med grinser i vattnet. Vidare visar grénser i
vatten allménheten att de inte kan &ka fram till en sj6villa utan att visa hinsyn till de boende.

Det finns olika alternativ att markera och utvisa fastighetsgrinser i vatten. Vid grunt vatten &r
det l4tt att markera grinser med trapélar vilket givetvis dven gér pa djupt vatten. Det &r dock
dyrare och svarare att markera granser med lénga trépalar d& sarskild utrustning krivs. For att
skydda triapélarna mot vattnets pafrestningar &r de behandlade med ett skyddande ytskikt. Ett
billigare alternativ #r flytbojar men tyvérr fixeras de inte vid ett lige utan fSljer vattnets
rorelser. Vidare kan grinser markeras ut pa sjobottnen men detta &r inte sérskilt praktiskt da
grinsen kan vara svar att se vid grumligt eller djupt vatten.

Alternativt kan excentrisk grinsmarkering anvindas vilket innebér att en punkt sitts vid sidan
om griansens egentliga lige #_Till gransmarkeringen hor information om hur ménga meter
och viderstreck den riktiga grinsen ligger. Forslagsvis kan en markering sittas ut t.ex. pa
kajen dir sjovillor fortdjs. Problem uppstdr dock nédr en markering ska representera en
grianspunkt ldngre ut i vattnet d& det 4r svért att uppskatta enbart med dgat var grénsen gér.

4 Handbok — Geodesi/Markering — Excentrisk markering

47




8. Slutsats

8.1 Hur redovisas vattenomraden i férréittningar

Sjoar och hav

Efter undersokt och sammanstillt de undersokta forrittningarna 4r min uppfattning att
vattenomraden behandlas pé ett komplett sitt i sj6- och havskategorin. Sjdar och hav
redovisas pa ett mycket godtagbart stt i forrittningsakterna di vattenomraden askadliggérs
tydligt p& forrattningskartan samt redovisas utforligt i den fastighetsrittsliga beskrivningen
och forréttningsprotokollets redogorelse/fastighetsbildningsbeslut. (Dock ritas inte granserna
ut for tilldelade vattenomraden enligt JB 1 kap. 5 §).

Vattendrag och dammar

Vattendrag och dammar behandlas inte lika grundligt i forréttningsakterna delvis pga. att det
ar en kostnadsfriga om de ska miitas in och arealberiiknas. Darfor brukar vattenarealen inte
redovisas i forratiningsakterna och ddrmed inte i fastighetsregistret. Vattendrag kan péverka
forrattningar pga. strandskydd vilket medfor att vattendrag behandlas i forrattningarna. Det #r
vanligt att vattendrag ritas ut fSrenklat pa forrittningskartorna med namn och
teckenforklaring. Vattendrag redovisas dérfor pa ett godtagbart sitt i forrattningsakterna da
forrattningskartorna  redovisar vattendragen men utdver detta 4r informationen om
vattendragen i forréttningsakterna ringa.

Dammar redovisas inte pd ett godtagbart sitt i forrittningsakterna d& de for det mesta inte
ritas ut pé forréttningskartorna eller kommenteras i forréttningsakterna. Anledningen till detta
ar att dammar sillan péaverkar fastighetsbildning och di behandlas de inte vidare i
forrdttningarna.

Kalmarsund
I denna utvalda forréttning bestar fastigheten endast av vattenomréde vilket behandlas pa ett
mycket godtagbart sitt i forréttningsakten. Vattenomréadet redovisas pé forrattningskartan,
fastighetsrittsliga  beskrivningen, forréttningsprotokollets redogérelse samt ansokan.
Utmérkande for denna forrittning &r att anvindningssyftet for vattenomradet anges dvs.
flytande bostider.

8.2 Vatten péverkar fastigheters limplighet

Vattenomraden har inte medverkat till att de undersckta fastigheterna blivit mindre limpliga
for sitt dndamdl. Daremot finns det faktorer som gor att vattenomrade kan péverka
fastigheters lamplighet i sin helhet bdde positivt och negativt. Vidare kan
fastighetsindelningen bli mer eller mindre limplig beroende p4 hur fastigheter vid sjoar och
hav utformas.

Positivt

Nar fastighetsbildning sker vid sjéar och hav bor det &vervigas att tillfora nybildade
strandfastigheter vid strandlinjen vattenomraden. Strandfastigheterna blir d& mer praktiska
och funktionella bide f6r nuvarande och framtidens fastighetsigare. Vidare bor
fastighetsdgare kinna trygghet i markanvindningen vid vattenomradet. Vattenomriden bor
dven skapa okad attraktivitet pa fastighetsmarknaden och trivsel for fastighetsigaren.
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Negativt

Undersokningen visar att fastigheter med vattenomrade inte alltid har ldmplig storlek och
utformning. Om det finns $verhdngande risker for dversvamning kan inte fastigheter anses
vara varaktigt lamplig for sitt dndamal. Vidare visar undersdkningen att fastigheter vid
stranden kan inskrinka allemansritten. D4 en strandfastighet bestdr av ett land- och
vattenomradde &dr fastigheten osammanhidngande och medverkar till en sdmre
fastighetsindelning.

8.2.1 Forslag och krav

D4 de positiva effekterna 4r stora av att tilldela nybildade strandfastigheter vid strandlinjen ett
vattenomréide borde detta 6vervigas i lamplighetsprévningen. Storleken pa vattenomraden bor
vara i relation till fastigheters markareal samt fastigheters behov och anvindning av
vattenomradet vid fastighetsbildningen. En lamplig fastighetsindelning vid sjéar och hav
innebér enligt forslaget i kapitel 7 att det inte bor finnas vattenomraden som tillhor fastigheter
utan koppling till stranden. Tillhor vattenomrédet fastigheten vid strandlinjen erhdlls en
dganderittsligt bittre, mer sammanhallen och lampligare fastighetsindelning.

Tomtplatsavgrinsningar ska anvindas nédr fastigheter bildas i omrdden dér allménheten ska ha

tilltride. Vidare ska lantmétare undersoka dversvamningsrisker nér fastighetsbildning sker vid
vattenomrade om detta inte redan undersokts via planer.
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10.1 Litteratur

Bengtsson, Bertil, 1999, Speciell fastighetsritt miljobalken, sjunde upplagan, Uppsala, Iustus
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Gavle, Trycksam AB, ISBN 91-7774-041-6

10.2 Elektroniska kéllor

Byggnadsndgmnden i Lunds kommun
http://www.lund.se/templates/Page.aspx?id=1297 [27 mars 2007]

J. M. Riieger, Artikel - Guidelines for safe subdivision design, oktober 2001
http://www.gmat.unsw.edu.au/currentstudents/ug/projects/ GREENWOOD/greenwood.htm
[28 mars 2007]

Nationalencyklopedin
Www.ne.se
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Naturvérdsverket
Allménna rad 97:1 Strandskydd/Tillimpning av naturvardslagens bestammelser enligt 15, 16,
16a §§

http://www.naturvardsverket.se/dokument/lagar/allmrad/ardok/skannade_ar/ar_97_1.pdf
[28 mars 2007]

Ny Teknik — Husbat blir sjovilla
http://www.nyteknik.se/art/33826 [27 mars 2007]

Réddningsverket— Vad dr éversvdmning?
http://www.srv.se/templates/SRV_Page 2053.aspx [27 mars 2007]

Sjofartsverket - Inteckning
http://www.sjofartsverket.se/templates/SFVXPage 1681.aspx [27 mars 2007]

Skatteverket - Husbatar
http://www.skatteverket.se/rattsinformation/skrivelser/2005/skrivelser20050302a.4.18e1b103
34ebe8bc80005074.html [27 mars 2007]

Sveriges Meteorologiska och Hydrologiska Institut, Oversvdmningar i Sverige — Faktablad nr
21, Juni 2004
http://www.smhi.se/sgn0102/n0205/faktablad_oversvam.pdf [28 mars 2007]

Wikipedia — Den fria encyklopedin
http://sv.wikipedia.org/wiki/Portal:Huvudsida [27 mars 2007]

10.3 Tidskrift

Nya lantmétaren nr 05/06
Artikel — Bo pa vattnet av Gunilla Thorvaldsson

10.4 Detaljplan

Detaljplan for entréomradet norr om Varvsgatan pa varvsholmen i Kalmar, Kalmar kommun,
Samhillsbyggnadskontoret i Kalmar 2003-11-13, DNR 2003-2050

10.5 Muntliga kéllor

Telefonintervju den 8 januari 2007
Susanne Svensson, Tecomatic AB.
Torbjdrn Svensson, Tecomatic AB vilket &r ett av fyra foretag som utvecklat Villa Néckros.

Statliga lantmiiteriet i Malméo

Carin Nilsson: Den 6 oktober 2006
Cecilia Onnevik: Den 8 oktober 2006
Elisabeth Cedergren: Den 4 oktober 2006
Sten Jénsson: Den 6 oktober 2006

10.6 Datorprogram

AutoKa-Vy v.3.02
Kartserie: Skane M och Stockholm AB
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10.7 Ovrigt
Fastighetsregistret: Kalmar SJOVILLAN 1
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