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Abstract

When a new residential district is developed there is a complex process behind. The
finance of the project is important for the property developer and they are dependent
on the sales of the house lots. Therefore it is important to create properties early in the
process. The owner can then raise a mortgage. Even though the plots are necessary in
an early stage it is not always possible to establish boundary marks before the
building process is finished. There are two methods for the surveyor to wait with the
technical part of the property formation. One method gives the possibility to divide
the cadastral procedure. Preliminary decisions signify that a decision can be made
without all technicalities done and the cadastral procedure comes to a closure
afterwards. When it comes to the other method the cadastral procedure is ended
before the technical survey has been done. There is to certain extent confusion among
surveyors when it comes to handling these kinds of cadastral functions.

The purpose of this thesis is to clarify the difficulties with property formations within
land development areas. It is also aiming to decide when one of the two methods
should be used. Interviews have been made with surveyors and representatives of
construction companies where they have clarified there opinions. A small
investigation has been made of cadastral functions. It demonstrates how the
documents are written and give an idea of the consumed time.

The report clarifies which one of the two cadastral methods that should be used in
what situation. Surveyors have been clear that the cadastral procedure should be made
as one uniform if possible. When it comes to the documentary of the cadastral
function the conclusions has been made that it must get more legible and
comprehensible. One part of that is to round off the temporary areas in the
preliminary decision. To make this kind of cadastral function more efficient measures
are suggested.
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Sammanfattning

Nir ett nytt radhus- eller villaomrade tar sin form ligger en komplex
markexploatering bakom. For exploatoren &r finansieringen av projektet visentlig och
den beror av en forséljning av fastigheterna. Det dr déarfor viktigt att skapa fastigheter
tidigt sa koparen har mojlighet att soka lagfart och inteckna denna. Samtidigt &r det
inte alltid mojligt att utfora de tekniska arbeten som kridvs innan byggprocessen &r
fardig. Risk finns d& att granspunkter forstors. Det finns tvd mojligheter for
forrttningslantmétaren att vianta med de tekniska atgdrderna. Den forsta metoden
regleras i FBL 4:25 3 st, dir mojlighet ges att dela upp forrittningen genom
prelimindrbeslut. Prelimindrbeslut innebér att fastighetsbildningsbeslut far meddelas
utan att tekniska arbeten, sdsom utstakning har skett. Den andra metoden kallas
fullfoljdsatgird och bestimmelsen finns i FBL 4:27 2 st dar det tydliggors att tekniska
goromal kan vinta till efter forréttningens avslut. Det rader en viss tveksamhet hos
forriattningslantmétare hur dessa atgirder ska hanteras och nér de dr mest lampliga.

Syftet med rapporten &r att tydliggdora problematiken med fastighetsbildningen i
nyexploaterade omraden dir radhus eller fristaende villor ska byggas. Det handlar
dven om att klargora varfor preliminérbeslut och fullfoljdsatgéard anvénds och i vilka
situationer atgidrderna kan vara lampliga. Arbetet har ocksa for avsikt att hitta
strategier for att underldtta handldggningen. Intervjuer har hallits med
forrattningslantmétare och foretrddare fran byggbolag, dir de fatt framfora sina
synpunkter pa forréttningsforfarandet. Prelimindrbeslut och fullféljdsatgard med dess
nackdelar och fordelar har forklarats. En mindre undersokning har gjorts av
forrttningar dir prelimindrbeslut och fullféljdsatgird har anvinds. Den visar hur
redovisningen sker av forrédttningarna samt ger en uppfattning om den fordrade tiden.

En uppdelad forrittning dr tidskrdvande och anses vara besvirlig vilket &r ett stort
problem. Finns det mojlighet bor fastighetsbilningen géras i en sammanhallen
forrdttning. De ganger det kan vara lampligt med prelimindrbeslut dr da det dr
visentligt for exploatoren att registerenheter bildas tidigt, forrdttningen innefattar
manga komplicerade atgérder eller da terrdngen &r vildigt kuperad. Om de mitdata
som inkommer till lantmétaren i samband med anstkan &r tillrdckligt bra och en
sikerhet om att dessa ej kommer att @ndras efter byggprocessen bor fullfoljdsatgérd
anvindas. Det géller dven om detaljplanen &r starkt restriktiv.

Vad giller uppdelade forrittningar finns det en risk att den andra delen prioriteras
bort eller att intresse saknas fran exploatdrens sida. En metod for att dessa inte ska
glommas bort bor skapas. Det krdvs ocksa att handldggningen effektiviseras.
Mojlighet till det ges genom att en fullmakt skrivs under mellan exploatér och
fastighetsdgare dir exploatoren har ritt att foretrida dessa. Da sakégarhanteringen blir
enklare blir ocksa handliggningen det. Vad giller redovisningen av atgirderna dr det
viktigaste att redovisningen &r tydlig och forstaelig. Nir det kommer till preliminéra
arealer bor dessa avrundas for att skapa en tydlighet om att de dr temporéra och kan
komma att #ndras. Det #r ocksd viktigt att exploatéren #r tydlig gentemot
fastighetskoparen att arealen i kontraktet inte &r faststilld.
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1 Inledning

Inledningen ska snabbt fa ldsaren att forsta bakgrunden till arbetet, syftet med det
och hur detta har utforts.

1.1 Bakgrund

Da ett nytt villa- eller radhusomrade tar sin form ligger en markexploateringsprocess
bakom. Exploateringen initieras nir ett behov finns for nya bostdder. Det dr manga
olika faktorer som spelar in och manga intressen som ska tas hinsyn till.
Exploateringen innebér planering, byggande och fastighetsbildande och det dr en
exploatdr som bir ansvaret. Projektets finansiering 4r naturligtvis av visentlighet for
exploatdren. Det kan krdvas en tidig forsdljning av fastigheterna for att
exploateringen ska ha ekonomisk birighet. Nir registerfastigheter &r skapade har
koparen mojlighet att belana sin fastighet och kopet kan konstateras. Det innebir
saledes att fastigheter behover bildas i ett tidigt skede av exploateringen.

Nir nya fastigheter skapas genom fastighetsbildning innebér det bade juridiska och
tekniska atgdrder pa marken. Vissa tekniska atgdrder sasom utstakning och
utmirkning dr onskvérda att goras sa sent som mojligt i processen. Dels for att inte
markeringar ska forstoras av anldggningsarbeten. For att 16sa det finns det for
lantmitaren tva mojligheter att dela upp forrédttningen:
e  Prelimindgrfrdga. Fastighetsbildningsbeslut meddelas som prelimindrfraga
utan att utstakning och utmérkning har skett. (FBL 4:25 3 st)
e Fullfoljdsatgdrd. Forrittningen avslutas och gransutmérkning sker som en
teknisk fullfoljdsatgird. (FBL 4:27 2 st)

Det dr viktigt for forrattningslantmitaren att fa en klarhet i hur man bor
fastighetsbilda i nyexploaterade omraden dir forrittningarna dr komplexa och
intressena manga. Det dr ocksa av visentlighet att belysa de problem som kan uppsta
bade for lantmitaren, exploatoren eller fastighetsdgaren nir forrittningar delas upp.

1.2 Syfte

Syftet med arbetet dr att tydliggora problematiken kring fastighetsbildande i
nyexploaterade omraden och klargéra varfor prelimindrfraga och fullfoljdsatgiard
anvinds och i vilka situationer atgdrderna kan vara ldmpliga. Arbetet har ocksa for
avsikt att hitta strategier for att underlitta handldggningen.

1.2.1 Fragestallningar

Vad bor man tinka pa vid fastighetsbildandet av nyexploateringar?
Vilka problem finns med prelimindrbeslut?

Vilka problem finns med fullfoljdsatgird?

Hur sker redovisningen i forrittningshandlingarna?

Finns det metoder for att underlitta handliggningen?

13
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1.3 Metod

Till att borja med kridvs teoretisk kunskap om markexploatering och
fastighetsbildning och en bakgrundsstudie har dérfor gjorts. Bakgrunden bygger pa
litteratur, lagar, forarbeten och lagkommentarer.

For att fa en uppfattning om hur forrittningslantmétare viljer att bilda fastigheter vid
nyexploateringar och de problem som finns har intervjuer héllits med bade
kommunala och statligt anstéllda forrédttningslantmétare. Intervjuer med exploatorer
har ocksa genomf6rts dir deras syn pa fastighetsbildandet har framkommit.
Intervjuerna har utgatt ifran framarbetade intervjufragor. En studie har gjorts av
forrittningsakter dér prelimindratgérd eller fullf6ljdsatgédrd har anvints. Detta for att
fa en klarhet i hur denna typ av forrittningar redovisas och en uppfattning om den
fordrade tidsatgangen.

Bakgrundsmaterialet och det empiriska underlaget leder fram till analysen dédr de
sammanstills och diskuteras. Har ges mojlighet att besvara de fragestillningar som
stéllts och uppfylla syftet med rapporten.

1.4 Avgransningar

Med nyexploateringar menas i denna rapport smahus och radhusomraden dir flera
fastigheter blir resultatet efter fastighetsbildningen. Kommersiella exploateringar med
en eller fa fastighetsigare dr ej medtagna (exempelvis hyreshus). Detta for att syftet
med rapporten bittre tillgodoses i omraden med manga fastigheter dér nya grinser
maste skapas och manga intressen finns.

Avgrinsning har gjorts till nyexploateringar didr exploatdren har varit en stor och
erfaren aktor pa marknaden. Detta eftersom en sadan situation &r mest

forekommande.

Vad giller den genomfdrda undersékningen har en geografisk avgrinsning har gjorts
till kommuner inom Lantmiteriet i Goteborgs verkningsomrade.

Ett preliminérbeslut kan gilla bade tekniska goromal och komplicerade virderingar. 1
den hir rapporten ligger tyngdpunkten pa tekniska atgérder.

14
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1.5 Kallkritik

Analysen bygger till storsta delen pa samtal med forréttningslantmitare och
exploatdrer. Svarigheten med ett intervjumaterial #r att tolkningar kan goras och
ddrmed dven missuppfattningar. Samtliga intervjuer har utgatt ifran skrivna fragor
men har utvecklats till fristaende samtal och diskussioner. En tydlig jimforelse kan
dérfor vara svar att gora.

Vad giller de studerade forréittningsakterna ska det tydliggoras att forutsédttningarna
dessa emellan dr mycket olika och dérfor kan en réttvis jimforelse inte goras. Urvalet
ar for litet for att statistiska slutsatser ska kunna dras, bland annat med tanke pa den
geografiska avgriansningen. De ger dock en bra bild av forréttningsgangen och dess
redovisning.

15



Uppdelade forrittningar vid exploatering

16



Uppdelade forrittningar vid exploatering

2 Planer och bestammelser

Kapitlet tar upp hur samhdllsplaneringen styrs genom planer och bestimmelser. Det
ska ge en forstdelse for hur ett nytt omrade tar sin form.

2.1 Plan- och bygglagens évergripande regler

Planeringen handlar om hur mark och vattenomraden ska anvindas for bebyggelsens
infrastruktur och andra verksamheter. Exploatering som innefattar byggarbeten
foregds av planering i nagon form och den fysiska samhillsplaneringen styrs av
bestimmelserna i plan- och bygglagen (1987:10) samt miljobalken (1998:808). Plan-
och bygglagen behandlar planering och bevarande av markens anvindning,
planeringens genomforande samt tillstind for uppforande av byggnader och
anliggningar.' Syftet med lagen ir att frimja en samhillsutveckling med jimlika och
goda sociala levnadsforhallanden och en langsiktig hallbar miljo for ménniskorna, i
dagens samhille och fér kommande generationer (PBL 1:1). Kommunen har ett sa
kallat planmonopol och star for planliggningen. De ska dven ta hinsyn till planering
som sker pa regional och central niva. Olika samhillsintressen ska vigas mot
varandra och mot enskilda intressen under processen som ska vara Oppen och
demokratisk. Planeringen behdvs for att samordna privata och officiella
investeringar.’

Planldggningen ska hela tiden ta hénsyn till hushallningsreglerna i MB 3 och 4 kap.
Hushéllningsreglerna syftar till att frimja en langsiktig hushéallning med vara
naturresurser. Riksintressen ska skyddas, klargora prioriteringar av olika intressen
gillande markanvidndningen samt ligga till grund for avvigningar mellan bevarande-
och nyttjandeintressen.” Miljokvalitetsnormerna som man finner i MB 5 kap ska
ocksa iakttas i planeringen. De &r foreskrifter om en viss ldgsta miljokvalitet for mark,
vatten, luft eller miljon i vrigt inom ett omréade.*

' Didén

2Julstad, s. 62-63
?Kalbro, s. 35-39
4Boverket, s. 10
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2.2 Plan- och bygglagens medel

De planformer som kommunen kan anvédnda sig av enligt PBL dr oOversiktsplan,
detaljplan, omradesbestimmelser, fastighetsplan och regionplan. Det finns &ven
mojlighet att anvdnda sig av olika tillstind sasom bygglov, rivningslov, marklov och
forhandsbesked om bygglov.

1 Regionplan (7 kap) )
N E———— l _______________________ 1
Oversiktsplan (4 kap)

A A
Omradesbes. Detaljplan
(5 kap) (5 kap)
v
Fastighetsplan
(6 kap)
v v
v Forhandsbesked om bygglov (8 kap)

Fig. 1 PBLs plan- och tillstandssystem (Kalbro)

2.2.1 Oversiktsplan

I alla kommuner ska en Gversiktsplan finnas dir de 6vergripande planeringsfragorna
samt de allmiinna intressena behandlas. Oversiktsplanen fungerar som underlag for att
ta fram detaljplaner, omradesbestimmelser och bygglov och den &r dédrmed inte
bindande. Den ska omfatta hela kommunen och reglerar en fordndring av
markanvindning och bebyggelse. I redan bebyggda omraden regleras bevarande och
forutséttningar for eventuella #dndringar. Syftet &dr att precisera rittigheter och
skyldigheter for att uppnid en limplig samhillsutveckling med miljchinsyn.’
Oversikétsplanen maste revideras ndr nya forhallanden intrétt for att stédndigt vara
aktuell.

5 Boverket, s 9
6Julstad, s 65-66
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2.2.2 Detaljplan

En detaljplan upprittas nér det ska byggas i eller néra en titort. Vare sig det &r stort
bebyggelsetryck, nagon storre byggnation som paverkar omgivande miljo eller da
befintlig bebyggelse ska bevaras krivs det alltid en detaljplan. Planeringen &r en
metod for att prova och utforma anvidndningen av ett omrade. Det ger &dven
fastighetsdgare, myndigheter och andra berdrda mdjlighet till insyn och inflytande i
planprocessen. Ett annat syfte dr att rittigheter och skyldigheter fastslas for
kommunen och fastighetsdgarna. Detaljplanen syftar dven till att tillstandsgivningen
ska vara rationell och effektiv genom att grundldggande fragor klargors tidigt under
planarbetet.’

Bestimmelserna om detaljplanens innehéll och upprittande finns i PBL 5 kap.
Detaljplan krivs i fyra situationer:

- Uppforande av ny sammanhéllen bebyggelse.

- Ny byggnad som féar betydande inverkan pa sin omgivning.

- Enstaka byggnad om det &r stor efterfragan pa bebyggelsemark.

- Bebyggelse som ska fordndras eller bevaras, om regleringen behover ske i ett

sammanhang. (PBL 5:1)

Detaljplanen ska redovisa var och vad som far byggas inom planomradet. Den
innehaller en karta och en beskrivning som tillsammans beskriver syftet och
innehallet i planen och hur den ska verkstillas. I planen ska anges vad som ska vara
kvartersmark och vattenomraden samt dess anvidndningsomrade. Om kommunen #r
huvudman for allmidn mark ska dven detta anges. Kommunen &r ofta huvudman for
anldggande av gator, torg och parker och ddarmed skyldig att stilla i ordning dessa i
takt med att planen genomftrs. En detaljplan kan dven reglera bygglovsplikten.
Mojlighet finns att bestimma bl.a. hur byggnader ska anvéndas, byggas eller placeras.
Detaljplanen ger mojlighet att reglera markanvidndningen och bebyggelsen i stor
omfattning. Dock finns det restriktioner som innebar att planen inte far goras med
detaljerad dn vad som dr nodvindigt med hédnsyn till syftet med den (PBL 5:7 3 st).
Planen maste ocksa ta skilig hdnsyn till befintlig bebyggelse, dganderitts- och
fastighetsforhallanden (PBL 5:2).® Planen har en genomforandetid pa 5-15 ar och det
dr under den tid planen dr tinkt att genomfdras. Under denna har markégare
ovillkorlig rétt att bebygga enligt den antagna detaljplanen. De byggritter som skapas
i och med planen har ett ekonomiskt virde for fastighetsidgaren. En byggritt som inte
dr fullt utnyttjad kan anses vara visentligt mer virdefull in en som redan 4r det. Inom
ramarna for detaljplanen finns det mojlighet att gdra bestimmelser som dr bindande
vid fastighetsindelningen. Det kan vara minsta tomtstorlek eller antal fastigheter. En
fastighe;tsbildning kan i enkla fall ske innan planen vunnit laga kraft, forutsatt vissa
villkor.

"Kalbro, s. 40
8 Kalbro, s. 45
9Boverket, s.9
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Detaljplaneprocessen

Tva mal ska tillgodoses déa en detaljplan upprittas, dels medborgarinflytande, dels en
effektiv planldggning. Med medborgarinflytande menas att alla som ber6rs av en plan
ska fa ett faktiskt inflytande vad géller utférande och utformning av planen men ocksa
rittssidkerhet.'” Under processen kan sakiigare och allminheten ta del av forslaget och
lamna synpunkter. En detaljplan provas pa olika sétt. Samrad &r det forsta steget (PBL
5:20-22). Under samradet har sakdgare och andra intressenter mojlighet att framfora
sina synpunkter samt fa information fran kommunen. Efter samradet ska det hallas
utstéllning dir planforslaget ska vara tillgidnglig for allméinheten i minst tre veckor
(PBL 5:23). Under utstillningstiden tas skriftliga synpunkter emot av kommunen
(PBL 5:27) och om planen revideras visentligt ska den stillas ut igen. Detaljplanen
antas av kommunfullméktige (PBL 5:29). Nir planen har antagits kan den overklagas
hos ldnsstyrelsen i enlighet med PBL 13 kap. Det kan den goras av de som senast
utstédllningstiden framfort synpunkter (PBL 13:5). Om planforslaget dr av begrinsad
betydelse och saknar intresse for allmidnheten finns det mdjlighet att anvidnda ett
“enkelt planférfarande”. Det maste da vara forenligt med Oversiktsplanen och
lansstyrelsens yttrande.

Normalt forfarande

| OP Programsamridd Plansamrdd Utstillning Antagande Provning Laga kraft>

Enkelt forfarande

| OP Samrad/Underriittelse Antagande Provning Laga kraft >

Fig. 2 Planprocessen (Boverket)

2.2.3 Omradesbestammelser

Syftet med omradesbestimmelser &r att visa hur den bebyggda miljon ska bevaras och
utvecklas i en kommun. Den fungerar som ett komplement till 6versiktplanen dér
detaljplanen inte behovs. Omradesbestimmelser antas for att sdkerstilla syften i
oversiktsplanen och for att tillgodose riksintressena enligt miljobalken. Oftast behovs
det enbart en Oversiktsplan for att gora en detaljplan men om konkurrerande intressen
finns kan omradesbestimmelser behovas. Mojlighet finns att reglera
markanvindningen, bebyggelsens egenskaper eller administrativa fragor."
Omradesbestammelser dr liksom en detaljplan bindande men inte lika omfattade. De
ger till skillnad fran en detaljplan ingen direkt ritt att forvirva mark eller pa annat sétt
ritt att anvinda mark for ett bestimt indamal."?

10 Boverket, s 21
= Boverket, s 9-10
2 Julstad, s 84-85
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2.2.4 Fastighetsplan

Syftet med en fastighetsplan &r att ldttare genomféra en detaljplan vad géller
fastighetsindelningen, rittigheter kopplade till fastigheterna samt klargéra behovet av
gemensamhetsanldggningar. En fastighetsplan beror ett avgrinsat omrade inom
detaljplanen och far inte strida mot denna savida det inte handlar om “mindre
avvikelser”. En fastighetsplan upprittas enbart vid behov. Fragor sasom
markindelning, ledningsritt och gemensamhetsanldggningar provas men didremot inte
bebyggelsestruktur. Fastighetsplanen ir bindande for atgirder enligt FBL, AL och
LL. Om planen reglerar fastighetsindelningen krdvs ett hédnsynstagande av
bestimmelserna i FBL 3 kap. Pa samma sitt ska det tas hénsyn till visentlighet- och
batnadvillkoren i AL 5:5-6 dd en gemensamhetsanliggning planeras eller
nyttovillkoret i LL 6 § da en ledningsritt regleras." Fastighetsplanen ger méjlighet att
besluta om framtida fastighetsindelning. Det kan krivas en sadan om &garstrukturen i
ett omrade &r splittrat eller om fastighetsindelningen &r betydelsefull for att bevara en
kulturmiljo."* Det ir oftast kommunen som tar initiativet till en fastighetsplan men
dven fastighetsdgare har ritt att krdva att en plan upprittas om det inte dr uppenbart
onodigt. Handlingar som hor till en fastighetsplan &ar plankarta, planbestimmelser,
planbeskrivning samt en fastighetsforteckning over fastighetsigarna."

2.2.5 Regionplan

En regionplan kan omfatta flera kommuner dér det kridvs en samordning 6ver mark-
och vattenomradens anvindning. Den ska vara vigledande for kommunala
oversiktsplaner, detaljplaner och omradesbestimmelser.'®

2.2.6 Lovtyper

I PBL finns det tre lovtyper reglerade: bygglov, rivningsiov och marklov. For att fa
uppfora en byggnad eller annan anliggning krivs det oftast tillstind i form av
bygglov. Bestimmelserna for bygglov regleras i PBL 8 kap. Grunden ér att det rader
generell bygglovsplikt men for omraden inom detaljplan samt en- och tvabostadshus
giller det sérskilda bestimmelser (PBL 8:3-4). Kommunen kan genom detaljplanen
minska eller utdka lovplikten. Den generella bygglovsplikten omfattar foljande
atgirder (PBL 8:1):

- uppfora byggnader,

- gora tillbyggnader,

- anvinda byggnader for en visentligt annat dndamal én tidigare,

- dndra byggnader som innebir att det inreds ytterligare en bostad, lokal for

handel, hantverk eller industri.

" Julstad, s 82-83
14B()Verket, s 138
SKalbro, s 54-56
16Julstad, s 88
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Det krivs dven bygglov om man ska bl.a. anldgga idrottsanldggningar, tunnlar och
bergrum, radio- och telemaster (PBL 8:2). Mojlighet finns att fa ett forhandsbesked
om ett framtida bygglov (PBL 8:34). Inom detaljplanelagt omrade krivs det
rivningslov for att riva byggnader om det inte anges nagot annat i detaljplanen (PBL
8:8). Byggnader som det inte kridvs bygglov for behover inte heller rivningslov.
Marklov innebir att atgiarder ddar markens hojdlage avsevirt fordndras kraver tillstand.
En ansokan om bygglov, marklov, rivningslov ska ldmnas in till kommunen med
tillhérande handlingar."”

2.3 Tvangsregler

Det finns manga intressen vad giller anvidndningen av vara markomraden, bade
enskilda och allmdnna. Mark kan behova tas i ansprak for dndamal sdsom vigar,
gronomraden, kommunal service etc. Da det handlar om allménna intressen dr det
vanligast att ndgon annan dn markdgaren dr ansvarig for den nya anviandningen. Ett
markforvirv dr dd manga ganger nodvéndigt. Detta gors ofta genom frivilliga forvary
och da kan konflikter undvikas.'® Om det inte &r mojligt har kommun, stat eller annan
rdtt att tvangsméssigt fa tillgang till mark. Marken ska ha ett allmént intresse samt
vara beldget pa en specifik plats som &r av visentlighet for dess syfte. Markédgare som
tvingas avsta fran sin mark ska bli ekonomiskt ersatta. Det dr i EXL de grundliggande
bestimmelserna om erséttning till f6ljd av markatkomst finns.

7Kalbro, s 57-61
'8 Julstad
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3 Markexploatering

Syftet med kapitlet dr att ge en forstaelse for hur och varfor ett nytt omrade skapas.
Genom att forstd markexploateringsprocessen forstar man ocksd bakgrunden till
varfor man mdste fastighetsbilda under ibland komplicerade former.

3.1 Markexploateringens grunder

Markexploatering ir ett begrepp som innebér att markanvindningen féridndras och ny
bebyggelse i ett omrade uppfors i syfte att forbéttra och fornya markanviandningen.
Varje exploatering ér unik och processen maste anpassas till de enskilda férhallanden
som rader. Det dr manga aktorer och intressenter som &r inblandade i den utveckling
som gar fran idé till ny bebyggelse. Den nya bebyggelsen leder till att
markanvindningen lases under lang tid framover och dessutom handlar det om stora
virden. Nir exploateringen tillika handlar om ett markomrade dir det finns stora
samhillsintressen skapar det nidstan undantagsfritt motstridiga intressen om savél
malet som de medel som ska anvindas. Det kriavs da en avviagning mellan enskilda
och allminna intressen. Detta gors frimst genom kommunens planarbete."”

Markexploateringar sker bade inom bebyggda och obebyggda omraden. Priset pa ett
bebyggt markomrade ir generellt sett hdgre dn pa obebyggd mark och det stills darfor
hogre krav pa ekonomisk vinst. En risk med redan bebyggd mark &r att en eventuell
fororening kan innebdra hoga saneringskostnader. Méanga ganger bestar ett
exploateringsomrade av flera olika fastigheter och dgare. Det ir ofta flera markigare
som omfattas av en exploatering i ett redan bebyggt omrade jamfort ett obebyggt.
Agarforhallanden och fastighetsindelningen kan behova anpassas.” For att
markanvindningen ska kunna foréndras dr alltsa markforvirv nodvindiga. Det kan
handla om att den befintliga fastighetsindelningen &r olamplig i forhallande till den
tainkta anvidndningen. Fastighetsforvarv dr nodvindigt om en nuvarande
fastighetsdgare varken har intresse eller mojlighet att utnyttja fastigheten enligt den
planerade markanvindningen.”’ Agarforhallanden #r en av de tvd faktorer som
péaverkar uppligget av projektet, den andra ir exploatorens roll i detaljplanearbetet.”

Exploateringsavtal och markanvisningsavtal #r ett komplement till PBL och
ytterligare dverenskommelser mellan kommunen och exploatdren kan goras genom
dessa. Ett exploateringsavtal giller mellan kommunen och exploatéren om denne &r
dgare till marken som ska bebyggas. Det har till syfte att paverka detaljplanens
genomforande.

Kalbro, s 30-35
20 Kalbro, s 108
1 Sjsdin, s. 16

2 Kalbro, s 25

23



Uppdelade forrittningar vid exploatering

3.2 Exploateringsprocessens forlopp

For att en markexploatering ska kunna komma till stand krév ett langt arbete fore
sjdlva byggandet. Nedan redovisas hela processens gang fran idé till fardigbyggt
omrade. >

Initiering  Planliggning  Tillstindsprovn ~ Markforvirv  Finansiering ~ Byggande
och projektering

Fig. 3 Exploateringsprocessens forlopp

- Initiering

Det dr framst tva skil som leder fram till att ett exploateringsprojekt initieras.
Dels da ett markomrade utnyttjas ineffektivt och nagon vill anvinda marken
pa ett bittre sitt, dels da det finns ett behov av mark for ett visst andamal och
man forsoker hitta mark for att uppna syftet. Initiativet kommer fran antingen
fastighetsdgaren eller kommunen. Fastighetsigaren kan ha behov av ny
bebyggelse eller ha i syfte att silja fastigheten vidare i samband med
exploateringen. Kommunen kan genom en markanvindningsplan peka ut ett
omrade som ldmpligt for ett visst andamal. Initiativet kan ocksa tas av nagon
som har ett behov av ny bebyggelse, exempelvis ett byggforetag.

- Planliggning och projektering

Planldggning handlar om att mark avgrénsas for olika &ndamaél och ramar ges
for bebyggelsens utformning och omfattning. Skisser gors och en detaljplan
utformas. Som tidigare nidmnts 4r det kommunen som ansvarar for
planeringen. Projektering innebdr den tekniska konstruktionen samt den
arkitektoniska utformningen av byggnader och anldggningar. Ritningar och
beskrivningar upprittas. Explaotéren, som &dr den som har bestillt
bebyggelsen och anldggningarna, har ansvaret for projekteringen. Om
planldggnings- och planeringsarbete kan ske parallellt dr det littare att
samordna detaljplaner och utformningen av anldggningar och bebyggelse.

- Tillstandsprovning
Det #r nodvéndigt att reglera markanvindningen i vissa fall. Man kan da
hindra storre milj6forstorningar, att en byggnad har en estetiskt oldmplig
utformning eller att virdefulla gronomraden tas i ansprak. Reglering &r ocksa
nodvindig for att en nodvindig samordning ska komma till stand, dir
exempelvis vigar, va-system och gronomraden ska byggas. Det ar
huvudsakligen kommunerna som svarar for tillstandsprévningen.

B Kalbro, s. 18-21
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- Makforvarv
Det kriavs ofta dndringar i #gar- och fastighetsforhallanden da
markanvindningen ska fordndras. Det kan vara aktuellt da den ursprunglige
fastighetsdgaren inte har nagot intresse eller forutsittning att sjdlv bygga.
Marken maste da overlatas till en eventuell exploator. Det kan ocksa krivas
dgarbyten om fastighetsindelningen behéver fordndras.

- Finansiering
Det krivs stora investeringar vid en markexploatering. De finansieras genom
storsta delen lanade pengar. I kap 4 Fastighetspant nedan redovisas
finansieringen ndrmare.

- Byggande
Explaotoren har ansvaret for uppforandet av bebyggelsen. Ofta maste
entreprendrer och konsulter anlitas for att utféra projektering och
byggnadsarbeten.

3.3 Aktorer och intressenter

Markexploateringen berors som tidigare ndmnt av olika parter. De viktigaste listas
nedan.**

- Kommunen

Kommunen é&r inblandad i exploateringsprocessen i flera avseenden. De olika

rollerna kan innebéra en bittre samordning men det kan ocksa skapa problem

da kommunen kan ha svarigheter att halla isdr dess olika intressen. Dessa

roller kan kommunen ha i processen:

1. Kommunen fungerar som myndighet och kan genom planldggning och
tillstandsprovning avgora hur marken ska anvindas.

2. Kommunen kan vara markégare.

3. Kommunen eller kommunala bolag kan vara explaotor och lata uppfora
bebyggelse for t.ex. bostdder, kontor och skolor.

4. Kommunen har ett serviceansvar for teknisk infrastruktur som gator,
vatten och avlopp.

- Fastighetsigare, byggherrar
Det &r oftast fastighetsigaren som &r exploatdr. De kan vara enskilda
personer, privata foretag eller offentliga organ.

- Byggentreprendirer
De som utfor byggnationen dr de av exploatoren bestillda entreprendrerna.

- Konsulter
Specialkompetens i Ovrigt kan behdvas och da anlitas konsulter som
exempelvis jurister, ekonomer, arkitekter, projektorer.

% Kalbro, s. 21-25
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Byggmaterialindustrin

Byggmaterialindustrin har en stor ekonomisk inverkan i byggnadsprocessen
dir de manga olika branscherna (cement, VVS, byggskivor, etc.)
karaktériseras av ett fatal foretag.

Finansiiirer

Byggprojektet kridver stort ekonomiskt kapital och flera kreditinstitut dr
darfor  inblandade, frimst  banker, kreditmarknadsforetag ~ och
forsidkringsbolag.

Huvudmdin for gemensamma anordningar

For att nybyggnationen ska fungera maste det finnas kollektiva anordningar
av olika slag. Kommunen har oftast ansvaret for allménna platser sasom
gator, gronomraden, lekplatser etc. De #r ocksa skyldiga att iordningstélla och
driva allminna va-anldggningar. Ansvaret och driften fér exempelvis gator
kan ldggas Over pa fastighetsigarna i form av en gemensamhetsanliggning.
Vigverket svarar for allmédnna vigar.

Rdttighetshavare i fastigheter

Det kan finnas andra rittighetshavare dn fastighetsdgaren i omradet, tex
hyresgéster, servitutshavare eller arrendatorer som har ett intresse i
markexploateringen.

Grannar, intresseorganisationer, kommuninvanare

En markexploatering kan paverka bade grannar, intresseorganisationer och
kommuninvanare i bade positiv och negativ bemirkelse. Nirliggande
fastigheter kan fa tillgang till en forbéttrad service i form av en bittre vig
eller ett nytt fritidsomrade. Grannarna kan paverkas negativt i form av buller,
avgaser eller att ett strovomrade blir mindre.

Mpyndigheter

Da en exploatering beror flera kommuner dr det ldnsstyrelsen som agerar
samordnare och det dr deras ansvar att riksintressen inte motverkas. Det ar
lantméterimyndigheten som fattar beslut om fastighetsbildningen, inréttandet
av gemensamhetsanldggningar och ledningsritter. Domstolarna har en viktig
funktion da tillstandsbeslut kan 6verklagas och prévas i domstol.

26



Uppdelade forrittningar vid exploatering

4 Fastighetspant

Syftet dr att ge en bakgrund till hur och varfor pantrdtt finns och behovs i fastigheter
samt varfor belaningsbara fastigheter, och dirmed fastighetsbildning krdvs tidigt i
exploateringsprocessen.

4.1 Pantrattens grunder

Fastigheter utgor en viktig roll som pantrittsobjekt. Mojlighet finns att pantsétta sin
fastighet och denna utgor da sidkerhet for ett banklan. Ett lan #r ndstan alltid en
nodvindighet for att finansiera ett fastighetsforvarv eller byggprojekt. Reglerna
behandlas i JB 6 kap och enligt bestimmelserna maste fastighetsigare som vill
pantsitta sin egendom ansdka om inteckning i fastigheten pa ett visst belopp (JB 6:1).
Inteckningen beviljas av IM och som bevis pa detta erhalls ett pantbrev pa samma
belopp som inteckningen. En fastighet kan pantsittas da pantbrev 1amnas in till en
borgenér for att utgora sidkerhet for fastighetsigarens fordran. For att borgeniren ska
kunna styrka sjdlva fordran krivs dels det traderade pantbrevet men ocksa att ett
skuldebrev upprittas.”

For att pantritt ska kunna lamnas maste rekvisiten i JB 6:2 uppfyllas. Pantsittningen
ska vara gjord av fastighetens civilrittslige dgare. For att inte pantbrevet ska vara utan
virde for borgenédren maste det vara knutet till en fordran samt en forpliktelse genom
pantforskrivning som normalt gors i skuldebrevet. Till sist ska pantbrevet Gverlamnas
till borgeniren. *°

En fastighetsforvirvare dr skyldig att soka lagfart (JB 20:1) och denna ir ett bevis pa
att fastighetsidgaren dr ritt dgare och utgdr ddrmed grund for fastighetskrediten. En
person som dnnu inte har fatt lagfart har ritt att pantsitta sin fastighet, da genom
kopehandlingen. Vad som krévs idr att det redan finns pantbrev i fastigheten som den
nya dgaren kan anvianda. Diaremot finns det ingen mojlighet att fa nya inteckningar
beviljade utan lagfart (JB 22:1). Da ansdokan om inteckning beviljas debiteras
stampelskatt pa 2 % av kopeskillingen.

Vilande lagfart kan ges om forvirvet ir beroende av myndighets tillstind.”” Hur
mycket en kreditgivare kan forvinta sig fa ut pa sin pantrdtt beror pa hur stor
inteckningsramen anses vara. Inteckningsramen dr pantbrevets grundbelopp plus
tilligg (JB6 6:3).

% Grauers, s. 22-23
| ensen, s. 46-51
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4.2 Belaningsbara fastigheter vid nyexploateringar

Nir det kommer till nybyggnation sd anvidnds oftast byggnadskreditiv som
finansiering. Det &r en tillfdllig kredit som disponeras under tiden det byggs. Pengar
betalas ut i samma takt som krédvs for att byggnationen ska fortga och rinta betalas for
den kredit som utnyttjas. Nédr byggnationen ir klar forflyttas byggnadskrediten till en
fast kredit dir det 1angsiktiga lanebehovet har bedomts.>

Som tidigare ndmnt kridvs det en fastighet for att denna ska kunna fungera som
sikerhet for ett 1an. Mojligheten for en exploator att sélja de fastigheter denne har
bebyggt beror pa om koparen har mojlighet att fa lan. Det krivs dérfor att fastigheter
bildas tidigt i exploateringsprocessen och kdparen blir dgare till en registerenhet. Om
en fastighetsbeteckning finns och kdpehandlingar som &r kopplade till denna nybildad
fastighet dr undertecknade dr det mojligt att soka lagfart. Har man fatt lagfart finns det
mojlighet att skaffa inteckningar och darmed pantbrev. Detta kan vid preliminérbeslut
ske redan innan fastighetsbildningen 4r avslutad.

2 Grauers, s. 295-304
* Sigbladh, s 103
» Jensen, s 35
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5 Fastighetsbildning

Syftet med detta kapitel dr att ge en forstdelse for hur en fastighet bildas och vilka
lagregler som hanterar detta.

5.1 Fastighetsbildandets grunder

Nir markanvindningen fordndras betyder det oftast att fastighetsindelningen och
dgarstrukturen ocksd behOver anpassas, dels i initieringsfasen men ocksa vid
projektets slutforande da omradet kanske ska delas in i mindre friliggande fastigheter.
Nya fastigheter skapas eller ombildas enligt fastighetsbildningslagen. Nybildning kan
endast ske pa tre olika sitt, avstyckning, klyvning eller sammanliggning. Vanligaste
metoden for att skapa villaomraden &r avstyckning. Med hjilp av fastighetsreglering
kan fastigheter ombildas.

Avstyckning

Den vanligaste atgdarden for att bilda nya fastigheter dr avstyckning enligt FBL 10
kap. En styckningslott avskiljs fran en befintlig fastighet, stamfastigheten, och en ny
fastighet bildas (FBL 10:1). En avstyckning sker efter ansokan av fastighetens dgare
(FBL 10:6 1 st) och den ska ldmnas in till Lantméterimyndigheten inom sex manader
fran det att kopeavtalet dr undertecknat (JB 4:7). Styckningslottens utformning ska
stimma med de forutsdttningar som dr uppstillda i kopehandlingarna. Det gar att
komma ifran detta om Overenskommelse sker inom forrittningen. En sadan
Overenskommelse maste vara skriftlig och far endast innebdra sma justeringar i
forhallande till kopehandlingen (FBL 10:8). Om det krévs storre fordndringar maste
ett nytt kopeavtal upprittas for att forridttningen ska kunna ha képehandlingen som
grund. Koparen méste soka lagfart pa sitt forviry.”

Klyvning

Klyvning innebir att en fastighet som 4gs av flera personer gemensamt blir uppdelad.
En person kan begira att fa sin andel utbruten till ett sdrskilt utrymme. Klyvningen
innebir att hela fastigheten delas upp till nya fastigheter och ursprungsfastigheten
klyvs dérfor. Klyvningsatgdrden innebir att dganderitten till en andel i den samégda
fastigheten automatiskt omvandlas till dganderitt till en nybildad fastighet. Nagon
ansokan om lagfart kriivs inte. Bestimmelserna hittas i FBL 11 kap. *'

Sammanliiggning

I FBL 12 kap hittas bestammelserna gillande den tredje och sista nybildningsformen,
sammanlidggning. Hela fastigheter kan da sammanléinkas till en ny fastighet. 1 en
sammanlidggning kan en klyvninglott eller avstyckningslott innefattas. Krav &r att
fastigheterna har samma #gare och innehas med samma ritt.”

3 Julstad, s 102-107
3! Julstad, s 107-109
32 Julstad, s 109-110
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Fastighetsreglering

Fastighetsreglering innebédr ombildning av redan befintliga fastigheter dér en del eller
en hel fastighet Gverfors till en annan. Bestimmelserna finns i FBL 5-9 kap och
innefattar ocksa bildande av marksamfillighet och servitut samt &ndring av dessa.
Fastighetsreglering sker generellt sett genom 6verenskommelse men kan i vissa fall
genomforas tvangsvis.

5.2 Lamplighetskrav

Allménna lamplighetskrav enligt FBL 3 kap ska uppfyllas och fastighetsbildning far
inte ske i strid med gillande planer och bestimmelser. Det &ar upp till
lantméterimyndigheten att se till att bestimmelserna f6ljs och de dr av tvingande
natur. Varje fastighet ska vara varaktigt lampad for sitt andamal (FBL 3:1). Vid
provningen av fastighetsbildningen ska det tas hinsyn till beldgenhet, omfang och
ovriga forutsittningar. For att en fastighet som ska anvindas for boende ska betraktas
som lamplig krdvs det att tillgang finns till behovliga vigar, vatten och
avloppsanordningar. En avvigning ska ocksa goras mellan enskilda och allmidnna
intressen.”

5.3 Forrattningsforfarandet

5.3.1 Ansokan

Det krivs en ansokan om fastighetsbildning for att en forrdttning ska komma till
stand. Den som har ritt att ansoka om fastighetsbildning beror pa vilken atgird som
onskas. Giller det avstyckning kan ansokan goras av bade fastighetsdgaren och
koparen (FBL 10:6) medans det enbart &r fastighetsdgaren som har rétt att ansdka om
sammanlidggning (FBL 12:8). I exploateringsomraden dir ny bebyggelse for bostdder
ir planerat dr det dels detaljplanen, dels exploatdrens framarbetade material som
ldmnas in tillsammans med anméilan om fastighetsbildning. Lantméterimyndigheten
startar ddrefter upp ett forrittningsirende.

5.3.2 Samrad och sammantrade

Samrad sker med byggnadsndmnden, ldnsstyrelsen, etc. for att information som kan
vara viktig i forrittningen ska iakttas. Sammantriade sker med sakidgarna (FBL 4:14 1
st). Detta for att alla som #r berorda av forrédttningen ska komma till tals och fa yttra
sig. En forrittning kridver inte sammantride om det inte finns hinder mot
fastighetsbildningen eller ddr det inte rader motstridiga intressen (FBL 4:14 2 st).

3 CD Fastighetsbildning\Villkor for fastighetsbildning\Allménna limplighetsvillkor
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5.3.3 Hansynstagande till planer

Fastighetsbildning som sker i ett omrade med detaljplan, fastighetsplan eller
omradesbestimmelser far inte goras i strid med dessa. Mindre avvikelser kan dock fa
forekomma om syftet med planen eller bestdmmelserna inte motverkas.
Fastighetsgranserna maste folja avgransningen mellan kvartersmark och allmén plats,
markens indamal méste stimma och tomtstorlekar maste foljas.* Olika detaljplaner
kan variera i utforlighet ddr en mer detaljrik plan kan innehalla fastigheter utsatta i
exakt lage.

5.3.4 Utmarkning

Nya grinser tillkommer vanligast genom fastighetsbildning enligt FBL. Ny
griansdragning kan innefatta momenten utstakning, utmirkning samt upprittande av
karta och beskrivning. Dessa tekniska atgiarder kan paverka forréttningsbeslutet. Varje
grins som tillkommer genom fastighetsbildning skall utstakas och utmirkas i
behovlig omfattning (FBL 4:27 1 st 1 p) och det &r upp till Lantméterimyndigheten att
bedoma vad som dr behovligt. Utstakning gors oftast med hjélp av trikdppar, dels for
att tillfalligt visa var pa marken en foreslagen eller beslutad fastighetsbildningsatgérd
innebir, dels for att ligga till grund for eventuell utmirkning. Om det inte rader nagra
tveksamheter kring var grinsen ska ga kan det inte anses nddvindigt med utstakning.

Utmirkning syftar framst till att tydliggora nya grinsers ldge pa marken. Grénser ska
kunna utvisas och rekonstrueras vid senare tillfdllen. Utstakning och utmérkning ska
normalt ske innan fastighetsbildningsbeslut meddelas sa att andringarna kan hinvisas
i karta och beskrivning for att vara tydliga.”> Utmirkningen sker oftast med metallror
eller andra grinsmédrken i  brytpunkterna. Dessa ska redovisas i
forrattningshandlingarna som ocksa innehaller karta (FBL 4:28).

Vid storre fastighetsbildningar kan det vara problematiskt att synkronisera exempelvis
utséttning av grianser med anldggningsarbetet. Om man i ett tidigt skede gor
fastighetsbildningen helt firdig och dirmed ocksa utmirkning finns det risk att
grianserna efter anldggningsarbetet inte dr synkroniserade med forréttningsbeslutet.
Fara finns ocksa att markeringar blir forstorda eller forflyttas om en byggnation pagar
och stora maskiner arbetar i omradet. Viktigt dr att fastighetsgrinserna dr anpassade
till omgivningen och forhaller sig 1ampligt till intilliggande anldggningar, exempelvis
en vidg. Detta kan vara ett stort problem vid omraden dir sma marginaler giller,
exempelvis i ett radhusomrade.

34 Julstad, s. 81
35 Andreasson, s. 46
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5.3.5 Férrattningshandlingar och beslut

Nir ett beslut har tagits ska det ange de skil som avgorandet grundar sig pa (FBL
4:17). Nir forrdttningens alla gromal har utforts ska ett avslutningsbeslut tas (FBL
4:29). Forrittningshandlingar ska alltid vara tydliga dir syftet med ansokan och vad
som har atgirdats ska visas. De handlingar som ska finnas dr forrittningskarta,
teknisk beskrivning, fastighetsrittslig beskrivning och protokoll samt olika bilagor
sasom ansokan.

5.4 Varfoér snabb fastighetsbildning?

Ofta ligger kravet pa snabbt framstillda registerenheter hos exploatéren. Exploatoren
ir beroende av tidig forsdljning av styckningslotterna for att kunna finansiera
projektet. Fastighetsbildningen skapar mojligheter for dgaren att pantsitta och belana
fastigheten och didrmed kan en kopeskilling overlamnas. Det kan &dven ligga i
koparens intresse. Finns det fastigheter kan kopet kdnnas lite mer definitivt, samt att
mojlighet da finns att klara av den ekonomiska delen géllande lan. En radande
hogkonjunktur okar trycket pa hela byggbranschen dér investeringar 6kar markant
och fastighetspriser stiger. Hela exploateringsprocessen paverkas av inblandade parter
som bevakar och framhéver sina intressen. Sa lange en hogkonjunktur rader och stor
efterfraigan pa nya bostider finns dr byggbranschen och exploatdren i stidndig
framgang. Kravet pa att fa snabba fastigheter bildade overensstimmer da med hela
processens forlopp.
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6 Preliminarbeslut

Om det dr limpligt, far fastighetsbildningsbeslutet meddelas utan hinder av att
tekniska goromdl och virderingar ej utforts. Under samma forutsdtining far olika
fragor som hor till beslutet upptagas for sig och avgdras genom sdrskilda beslut. Vad
som foreskrives om fastighetsbildningsbeslut giiller dven sadant avgorande (FBL
4:25 3 st).

6.1 En uppdelad forrattning

Att avgora en forréttning som en preliminirfraga innebér att fastighetsbildningsbeslut
far meddelas utan att tekniska goromal, sasom utstakning, har skett. Ett
preliminérbeslut ska likstédllas med ett fastighetsbildningsbeslut trots att forrédttningen
inte #r avslutad.’® Som tidigare nimnt kan det vara av visentlighet att skapa
fastigheter tidigt i en exploateringsprocess. Genom att besluta om fastighetsbildning
med preliminirbeslut ges mojlighet att skapa registerenheter utan att géra exempelvis
utmérkningen. Tekniska atgirder sasom utstakning och utmirkning &r beroende av att
de flesta anldggningsarbeten &r gjorda. Fastigheterna ska placeras lampligt i
forhallande till anldggningar och markeringar ska undvikas att forstoras. Det &r inte
bara tekniska atgirder som #r anledning till att en forrdttning gors med
prelimindrbeslut utan det kan ocksd handla om vérderingar. Ror det sig om storre
virderingar eller ett fall dir tva parter inte 4r 6verens om erséttningen kan det vara ett
alternativ. En forutsittning for preliminirfraga dr att prelimindrbeslutet sdrskilt ska
kunna overklagas (FBL 15:3). Nedan i Fig. 4 redovisas forrittningsforfarandet. Ett
mer detaljerat schema kan studeras i Bilaga 2.

Efr::ﬁlr:unér— Tekniska atgirder

Fig 4. Gdngen vid prelimindratgdrd

6.1.1 Tekniska atgarder

Fastighetsbildningsbeslut som innebir att utstakning och utmérkning sker efter att
beslut meddelats ska tydligt visa vilken dndring i fastighetsindelningen som avses.
Fastliggandet av grinserna kan grunda sig pa plantolkning (detaljplan, fastighetsplan,
situationsplan, nybyggnadskarta) och ofta #r koordinater och numeriska data
framtaget som underlittar beslutsfattandet. Om det inte finns kan man utga ifran
tidigare fastighetsbildning eller husutséttning for att kunna skapa karta och
beskrivning. Forekommer det inte nagon sadan data finns mojlighet att tillricklig
information ges genom grafisk redovisning pa karta och beskrivningar av
gransstrickningar. Arealuppgifter ska da anges som prelimindra och kompletteras
senare under forréttningen.

%% Prop. 1969:128, del B s. 265
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Om en forrittning som meddelas med prelimindrfraga vinner laga kraft kan
registrering begidras. Den kan dock inte avslutas om inte utstakning har skett i
overrensstimmelse med beslutet.”’” Sakigare och byggnadsnimnden ska underrittas
om att fastighetsbildningsbeslutet meddelats som preliminérfraga.

6.1.2 Redovisningen

Vad giller redovisningen av en forrittning med preliminédrbeslut sker det i ett
forrattningsirende. Detta for att minimera handldggningstiden.
Forrittningshandlingarna resulterar ofta i tva kartor, en med och en utan
granspunkter. Beskrivningen ska kompletteras med exakta arealer for de fastigheter
som #ndras i forhallande till det tidigare beslutet.” I lantmiteriets interna
forrattningsexempel rekommenderas det att tva beskrivningar gors. Det skrivs tva
protokoll, ett efter prelimindrbeslutet dr taget och ett nir hela forréttningen avslutas.
Det ska ocksa i protokollen forklaras varfor preliminiratgird har anvints.”® Viktigast
med redovisningen &r att det ska vara tydligt att det handlar om en prelimindr atgird
dir exempelvis arealer kan komma att justeras.

6.1.3 Tillstandsfragan

I en traditionell forréttning innefattar alltid det slutgiltiga fastighetsbildningsbeslutet
ett yttrande om tillstandsfragan om inte ett sérskilt tillstandsbeslut har ldmnats. Det
avgors alltsa om forrdttningen ér tillaten eller ej med hénsyn till villkoren i FBL. Ett
preliminédrbeslut innefattar aldrig ett generellt stéllningstagande géllande
tillatligheten. Tillstandsbeslutet maste avgoras sirskilt for att preliminirbeslutet ska
slutligen gilla. Forrittningsantmitaren ska beakta de risker det medfor att dela upp
forrdttningen dir handldggningstiden forldngs. En forrittning som delas upp medfor
alltid vissa oldgenheter och darfér ska prelimindrbeslut enbart anvindas vid
komplicerade forrittningar och ir didrmed inte avsedd for det stora flertalet fall.*’

6.1.4 Problem med preliminéarbeslut

For att preliminédrbeslut ska kunna anvéndas krdvs att det dr limpligt. Att meddela
fastighetsbildningsbeslut innan alla tekniska géromal eller viarderingar dr gjorda kan
vara till oldgenhet for sakédgare. Det kan vara svart som sakégare att veta om man ska
godta ett beslut eller ej innan exempelvis en virdering har skett. Sakédgare kan ha
svart att ta stillning till atgiarder innan de vet hur det slutgiltiga beslutet kommer att se
ut. T forarbetena diskuteras det att de finansiella fragorna bor avgoras tidigt da dessa
har stor betydelse for sakédgare och kan vara till betydelse for deras stéllningstagande
gillande forrittningen.”' Konsekvenserna av beslutet maste kunna Overblickas.
Aterkallelse kan inte ske efter det att preliminirbeslutet vunnit laga kraft.*

37 CD Fastighetsbildning\ Handbok FBL\ 4.25 Utredning och beslut

¥ CD Fastighetsbildning\LM Handledning\Flik13. Specialrutiner preliminirfraga
3 Insikten, Anvéndarstod Trossen, Forrittningsexempel 10

0 Prop 1969:128, del B s. 265

I Prop 1969:128, del B s. 270

“Prop 1969:128, del B s. 273
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Lantmiterimyndigheten ska gora en avvigning mellan de fordelar som uppnéas genom
att gora beslutet till en prelimindrfraga och de eventuella nackdelar som de kan
medfora.”® Det innebir ocksi att den ska vara mer ekonomiskt fordelaktigt 4n en
traditionell forrittning. Enligt FBL 15:3 2 st ska en dndamalsenlig handliggning
framjas, vilket ocksa styrks genom rittsfall NJA 1974 s. 597.

Om arealforidndringar uppkommer mellan de preliminédra och de definitiva arealerna
kravs att avvikelsen hamnar inom FBL 4:27 1 st, dvs tolkningsmanen eller
ritnoggrannheten. I lantméteriets interna forrittningsexempel ges utrymme for relativt
stora fordndringar mellan preliminérbeslutets arealer och de slutgiltiga. Skillnaderna
uppgick uppemot 40 kvm eller fordndringar ndrmare 4 %. Detta &dr inget definitivt
men det kan dock ses som en vigledning.* Utstakning som endast i mindre man
avviker fran beslutet far dock ldggas till grund for utmirkningen. Men bara om
réittelse av utstakningen skulle medfora kostnad som inte star i skiligt forhallande till
den betydelse det kan ha for sakdgare att fastighetsbildningen genomfors i full
overensstimmelse med beslutet. Annars krivs fastighetsreglering.”” Om
fastighetsreglering behdvs ska det goras en bedomning om det krdvs en ny anmélan
eller om foridndringen inte medfor nagot avsteg fran ansokan. Har ytterligare
fastighetsdgare tillkommit innan forrdttningen avslutats maste de delges ansokan eller
bitrida den. Visar det sig vid utstakning och utmirkning att avvikelsen dr mer
pataglig behovs en mer utforlig redovisning i bade karta och beskrivning. Det kan da
bli aktuellt med en kompletterande fastighetsreglering. *°

Om fastigheterna dgs av exploatdren bor beslut om kostnadsférdelning normalt
meddelas i samband med det forsta fastighetsbildningsbeslutet. Darigenom kan
komplikationer undvikas till foljd av att fastigheterna byter dgare fore forréttningens
avslutande.”’

* Zeteo, lagkommentarer FBL 4:25

4 Insikten, Anvindastod Trossen, Forrattningsexempel 10

* CD Fastighetsbildning\Handbok FBL\4.25 Utredning och beslut

46 Insikten, Anvéndarstod Trossen, Forrittningsexempel 10, Kommentarer

7 CD Fastighetsbildning\LM Handledning\ Flik13. Specialrutiner preliminirfriga
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7 Fullféljdsatgard

Om det dr lampligt, far utmdrkning av grdns verkstillas efter forrdttmingens
avslutande. Sakdgarna skall underrdttas om dtgdrden i god tid. Underriittelsen
ladmnas genom skriftligt meddelande eller i sddan sdrskild ordning som beslutats
enligt 20 § andra stycket. (FBL 4:27 2 st)

7.1 En forrattning

I normalfallet ska bade utstakning och utmirkning ske innan en forréttning avslutas.
Om det &r lampligt finns mojlighet att utféra de tekniska atgdrderna efter
forrittningens avslutande och det kallas da for fullfoljdsatgérd.

Handldggning Avslut Tekniska atgirder
som fullf6ljdsatgérd

Fig. 5. Gang vid fullfoljdsatgdrd

7.1.1 Tekniska atgarder

Behovet att vinta med utstakning och utmérkning kan uppsta da anliaggningsarbeten
pagar och det finns risk att redan utsatta markeringar forstors. De tekniska atgédrderna
dr i viss utstrickning sdsongsberoende och tidskrivande och kan dirfor motverka att
inteckningsbara fastigheter skapas i ett tidigt skede av exploateringsprocessen.
Fullfoljdsatgidrd kan anses vara lagligen bestimd. Om fullf6ljdsutmirkning inte kan
ske enligt fastighetsbildningsbeslutet maste fastighetsreglering, eller vid mindre
avvikelse, fastighetsbestimning ske enligt FBL 14:5-6. En kanadensisk undersdkning
visar att grianser dir utmirkning gjordes vid fastighetsbildningstillféllet var ca 60 %
av griansmirkena intakta efter exploateringen. Inom omraden dir utmirkning hade
skett som fullfljdsatgird var utfallet i genomsnitt 73 %.** Enligt forarbetena ir det
ondodigt att gora beslutet till ett preliminédrbeslut om det enbart handlar om att undvika
utmérkning av grins vars ldge inte har blivit slutligt avgjort och istillet bor
fullfljdsatgidrd anvdndas. Utmidrkningen samt bestimningen av grinser bor alltsa
kunna uppskijutas till efter forrittningens avslutande, om det anses limpligt.*

7.1.2 Redovisningen

Det ska framga av forrittningshandlingarna hur utmirkningen har utforts.
Anteckningar ska goras i forrdttningsprotokollet innan avslutande och sakégare ska
skriftligen underrittas i god tid.® Det ir viktigt for att sakigare ska kunna fora
sarskild talan mot beslutet. Efter forrittningens avslutande ska den nya tekniska
beskrivningen bifogas forrittningshandlingarna. Det ska inte rdda nagra tvivel om var
fastighetsgrinsen ska ga trots att utstakning sker efter beslutet.

a8 Andreasson, s. 173
* CD Fastighetsbildning\Handbok FBL\4.27 Griinsatgirder
%0 Zeteo, lagkomentarer FBL 4:27
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7.1.3 Problem med fullféljdsatgard

Vid forréttningar dér utstakning sker efter att ett beslut meddelats kan det litt intriffa
avvikelser. Sadana avvikelser kréver rittelse av utstakning och det kan ofta medfora
betydande arbete. Utstakning som avviker fran fastighetsbildningsbeslutet i obetydlig
man ska inte behdva rittas om rittelsen skulle medfora oskiliga kostnader i
jamforelse till betydelsen for sakigarna. Det dr darfor viktigt att fullfoljdsatgirder
redovisas i forrittningshandlingarna.”’ Om avvikelsen inte #r obetydlig krivs en
fastighetsreglering och det kriver att en ny forréttning startas.

For att en fullfoljdsatgérd ska goras krivs att man vid forréttningens start har ett bra
grundmaterial med goda mitdata att utga ifran. Det finns gillande fullfljdsatgiard
inget utrymme att dndra grinsers ldgen. De definitiva arealerna har registrerats innan
utmitningen och darfor bor en sédkerhet finnas att inga storre avvikelser kommer att
intréffa.

> Prop. 1969:128, del B, s 279
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8 Intervjuer

Huvuddelen i den empiriska studien bygger pa intervjuer med forrdittningslantmditare
anstiillda vid bade statliga och kommunala lantmditerimyndigheten samt foretrddare
for exploatorer. Intervjuerna har utgdtt ifran framarbetade frdagor som redovisas i
Bilaga 1.

8.1 Exploatoérer

For att fa en klarhet i hur forrittningsforfarandet paverkar exploatoren och vilka
synpunkter de har pa forrittningsforfarandet har intervjuer hallits med Stig Bolander
fran NCC och Karin Ramkvist fran JM. Bada dessa ir anstdllda som lantmitare och
har darfér en mycket god inblick i den fastighetsrittsliga problematiken. Nedan
redovisas en sammanstillning av deras synpunkter.

Ansokan

Ansokan om fastighetsbildning ldmnas in till Lantméiterimyndigheten sa fort
detaljplanen é&r faststilld. I ansokan bifogas ritningar som kan vara bygglovsritningar
och oftast @ven nybyggnadskarta eller fastighetskarta.

Onskemal giillande forrittningen

I omraden dir radhus och villaomraden ska byggas ser exploatéren helst att
forrattningen gors som prelimindrfraga. Det dr dérefter upp till lantmitaren att pa
bista sitt ldgga upp forrittningen. Det dr exploatorens kunder som kommer med
kravet att fastigheterna ska vara klara och utsatta tidigt. En kontinuerlig dialog finns
mellan exploator, lantmitare och kund om vad som kommer att ske och nir.

Karin Ramkvist ser helst att tomter dr markerade da det dr dags for inflyttning. Stig
Bolander menar att utséttningen kan goras langt efter att inflyttning har skett. Det
ndmns ocksa att tomternas baksida bor sidttas ut forst, det vill siga under
byggnationen. Grins mot gata bor inte séttas ut forrdn toppbeldggning ar lagd. Detta
for att undvika att grinsmarkeringar forstors eller forflyttas.

Avvikelse

Vad giller villafastigheter anses en godtagbar avvikelse mellan preliminér och slutlig
grins vara cirka 0,5 meter. Da avviker inte fastighetens areal mer dn ett par
kvadratmeter. Exploatdrens egna utsittare dr pa plats da lantmiteriet ska gora
utsittningar for att undvika storre avvikelse dn nédvindigt.

For att minska irritation hos kdpare onskas det att forrdttningslantmétaren avrundar de
prelimindra areorna nedat. Det dr tomtstorlekarna i fastighetskartan som blir till
preliminira arealer och om sedan vid forrittningens avslutande det visar sig att de
avviker sa #r chanserna mindre att fastighetskOpare dr missndjda med arealen. T
kopekontraktet finns det en klausul som innebidr att koparen ska kunna godta en
mindre avvikelse pa fastighetens areal. En av exploatorerna har fastslagit denna
godtagbara avvikelse till 5 %.

39



Uppdelade forrittningar vid exploatering

8.2 Forrattningslantmatare

Intervjuerna med forrittningslantmétare har gjorts i syfte att klargéra hur de ser pa
fastighetsbildande vid nyexploateringar och hur dessa hanteras praktiskt. Det dr ocksa
intressant att fa en klarhet i vilken problematik som finns vad giller forréttningar
gjorda som prelimindratgird eller dar teknisk fullfoljdsatgérd anvints. Alla intervjuer
har utvecklats till fria samtal ddr svaren pa fragorna har fordjupats eller andra
sporsmal och problem har uppkommit. 1 det foljande klargors deras asikter och
erfarenheter.

Ansokan

Vad giller ans6kan om forrittningen skiljer det nagot mellan kommunala och statliga
lantméterimyndigheten. De statligt anstdllda menade att ansokan inkom efter att
detaljplanen vunnit laga kraft. I den kommunala verksamheten varierar detta nagot
och ansokan kommer ibland in innan detaljplanen. Detta 4r vanligast nir kommunen
dger exploateringsfastigheten. D& ans6kan kommer in innan en detaljplan har vunnit
laga kraft ska det inte rada nagra tvivel om att detaljplanen kommer att fastslas.

Utgangspunkten for att ta ett beslut dr framst detaljplanen men ocksa
nybyggnadskarta gjord av exploatoren eller andra ritningar, sasom bygglovsritningar.
Lantmitaren utgar da ifran att grundmaterialet och métdata stimmer.

Det ndmns ocksa att ssmmantriade ofta halls i forrittningens initieringsfas. Da ges det
plats for exploatoren att ldmna sina synpunkter kring fastighetsbildningen och det dr
lantmitarens uppgift att informera exploatdren om de olika alternativ som finns.

Varfor preliminiirfraga?

Det visar sig att exploatoren nédstan undantagsvis &r initiativtagare till att en
forrdttning sker med preliminédrbeslut och det dr upp till dem att motivera varfor det
krivs. Enligt flera lantmitare handlar det ofta om sjdlvindamal som kan vara
omotiverade. Exploatorens motiv till att gora forréttningen till en preliminérfraga ar
att snabba registerenheter ska skapas for att direfter kunna silja vidare fastigheterna.

En orsak till att lantméitaren dr den som tar initiativ till att preliminirbeslut tas kan
vara en resursfraga. Vid en hogkonjunktur kommer det in manga ansokningar och
exploatdrerna vill att det ska ga sa snabbt som mdojligt. Da lantmiteriet inte har extra
resurser under en hogkonjunktur kan det vara nodvindigt att starta upp forrittningen
och fa de nddvindigaste atgirderna gjorda.

Kuperad terridng kan vara ett annat motiv till att anviinda sig av preliminédrbeslut. Att

bebygga i starkt kuperad terring kan innebdra att svara markarbeten gors och de
tdnkta grinserna kan behova korrigeras.
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En annan anledning kan vara att stor osdkerhet finns vad géller placeringen av va, ga
och elektriska ledningar. Vad giller gemensamhetsanlidggningar giller det att vara
tydlig med dganderitten och det &r viktigt att veta nir 6vergangen fran exploatoren till
fastighetségarna ska ske.

Problem med preliminiirbeslut

Tydligt &r att olika lantmétare uppfattar prelimindratgiard olika. Generellt sett anses
det vara en komplicerad och tidskrivande atgird och finns mgjlighet att utfora
forrdttningen samlad gors detta. Det uppfattas som man gor tva forrittningar med
mycket dubbelarbete.

Exploatorens intresse svalnar kraftigt efter att den forsta delen av forréttningen dr
gjord. Detta da registrerade fastigheter redan existerar och forsdljning dr dérfor
mojlig. Nér det kommer till den andra, avslutande delen &r det de nya fastighetsidgarna
som pressar pa antingen exploatdren eller lantmiterimyndigheten om att utstakning
och utmirkning ska ske. Det dr viktigt for de nya fastighetsigarna att faststidlla var
deras grins gar. Fall finns dér exploatoren har satt ut hickar eller liknande redan
innan koparna har flyttat in. Da bor intresset for utstakning minska for tomtdgarna. En
annan lantmétare forstar problematiken men har inte sttt pa den. Dels da drendet
ligger kvar i drendehanteringssystemet, dels da administrationen hanterar och
paminner om é&ldre drenden som ligger och véntar pa beslut. Det dr upp till
lantmitaren att ha kontroll pa att den andra delen av forrittningen avslutas. Ofta har
ocksa mitingenjoren vetskap om nir utstakningen ska goras. Omséttning av personal
pa kontoret kan ocksa leda till att den andra delen av forréttningen faller i glomska da
den ansvariga forrittningslantmitaren limnar kontoret. Om det gar langre tid &n tre ar
kanske man bor fundera pa om forrittningen ska avslutas, med risk for att en
fastighetsreglering senare krivs.

Ett problem kan uppsta da de slutliga arealerna visar sig vara mindre 4n de
prelimindra. Om inte exploatdren dr tydlig gentemot kunden att det handlar om
prelimindra arealer fran start kan en konflikt dessa emellan uppsta. Lantmiteriet star
utanfor den. De flesta exploatorer har erfarenhet och de ir vil medvetna om att vara
tydliga gentemot kdparen. Nagra enstaka lantmétare ansag inte detta.

Det framlades ocksa att en stor fara finns med manga digitala kartor fran olika
aktorer. Har beslut fattats enligt en karta och ett vigbygge sker efter en annan &r det
stor risk att man i efterhand maste fastighetsreglera.

Avvikelse

De intervjuade har liknande uppfattning om vad en godtagbar avvikelse mellan ett
preliminirbeslut och slutgiltigt beslut anses vara. Man talar om kartnoggrannhet, att
fordndringen inte ska vara synlig for ogat eller en avvikelse under 0,5 m. Nagon
annan menar 1-5 meter diar 1-2 meter dr vanligt. De specifika siffrorna varierar
naturligtvis ~ beroende  pa  kartans  skala. Nir det kommer  till
gemensamhetsanldggningar har de mjukare grianser. Det giller ocksa grins som gar
mot mark med allmén plats-karaktir.
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Det ndmns att det rader en fordndring gillande mitningen. Tidigare har mycket sma
fordndringar  gdllande  preliminédrbeslut tillatits. Detta dndrar sig och
fastighetsbildningen blir mer och mer juridisk och mindre teknisk, dirmed tillats
storre avvikelser. Nér det kommer till prelimindratgiard ska en stor avvikningsgrad
vara mojlig sa lange den 6verensstimmer med planen.

Fullfoljdsatgird

Nir det kommer till fullfoljdsatgiard krivs det tillrdckligt bra projektering med métta
grinser for att ett beslut ska kunna tas. De tekniska atgdrderna gors i efterhand och
man anvénder sig av samma tekniska procedur som vid aterutsittning. Det dr inte att
rekommendera att anvénda sig av fullfljdsatgérd i ett omrade med kuperad terring.
Det kan vara svart att forutse hur naturen kommer att anpassa sig till de tinkta
grinserna, eller tvirt om.

Ett svalnat intresse hos exploatoren gillande den tekniska fullfljden rader liksom
preliminérbeslutets andra del och problematiken &r densamma.

Fakturering sker innan fullféljden ar atgiardad. Detta dels for att exploatoren ska fa en
totalkostnad tidigt, dels for att faktureringen létt gloms bort om detta inte gors

Tekniska atgiirder

Gar det att markera direkt gors det men det &r inte mojligt i exploateringsomraden dir
mycket markarbete kvarstir. D4 markeras det inte forrin det #r firdigbyggt.
Mitingenjorerna #dr ofta tillgdngliga i exploateringsomradet, framfor allt da
kommunen dr exploator, och om det rader inflyttning i etapper och utstakning drojer
kan de visa nyinflyttade var grinser gar.

Nir det kommer till grinser som ska ga i byggnader, exempelvis radhus, kan det
ricka med bygglovshandlingarna for att ett beslut ska kunna tas.

Redovisningen

Metoderna for redovisningen varierar mellan olika forréttningslantmétare och det
giller dven de prelimindra arealerna. De som avrundar &r fast beslutna om att detta ar
korrekt da preliminira arealer inte bor vara sa pass faststillda att mojlighet finns att
missuppfatta dessa. Det talas om en noggrannhet som ej bor understiga 10-tal meter.
De lantmidtare som inte avrundar sina arealer verkar gora detta for att minska
arbetsbordan. Om dessa prelimindra arealer stimmer Overens med det slutgiltiga
behover de inte redigeras. Nagon ndmner att exakta arealer redovisas i
prelimindrbeslutet da de grundldggande mitdata dr sa pass bra att dndringar sdllan
behover goras. Dock ndmns det att detta inte dr tanken med ett preliminérbeslut.

Preliminérbeslutet redovisas i beskrivningen och en ny beskrivning bor goras da de

slutgiltiga arealerna faststillts. Tidigare gjordes det bara Overstrykning av de

preliminira arealerna i beskrivningen. Numera skrivs oftare en extra beskrivning. Den

ska innefatta de definitiva arealerna och de nya fastighetsigarna. Det nimns att det

kan vara riskabelt att inte redigera de preliminéra arealerna om dessa skulle hamna pa

villovégar och forvirra. Det skrivs alltid ett nytt protokoll. Viktigt dr ocksa hur kartan
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ska se ut. Det bor inte innefatta nagra koordinater eller langdmatt utan enbart grova
arealer. Det ska synas att det handlar om ett prelimindrbeslut som inte ir slutligen
faststillt. Viktigast dr att redovisningen &r tydlig och forstaelig.

Vad giller fullfoljdsatgird tillkommer det alltid en teknisk beskrivning och denna
redovisas i ett tilldggsdrende.

Effektivitet

Samtliga lantmétare ser helst att en exploateringsfastighet bildas till att borja med och
det gors i en enskild forrittning. Detta for underldtta handldggningen da
sakdgarantalet minskar och onddiga rittigheter tas bort, saisom en samfillighet som ej
ir 1 bruk.

Ett rad som ofta ges till exploatoren &r att en fullmakt ska skrivas som ger exploatoren
ritt att foretrdda de nya tomtdgarna en viss tid framéver. Om detta gors slipper
lantmétaren underritta alla sakdgare, som kan vara manga, da bland annat
avslutningsbeslutet tas. Det &dr exploatoren som ska sta for allt som innebir
exploateringen och déribland forrittningen.

Har detaljplanen i omradet fa restriktioner &r det att rekommendera att exploatoren
utvecklar ett forslag ddr gemensamhetsanldggningar och dylikt placeras.

Andra tankar

Nir enbart gemensamhetsanldggning skapas kan det ske genom prelimindratgird. Det
rader en diskussion kring om det kan vara lampligt att gora detta ndr oklarheter finns
kring hur manga som ska delta, eller var exakt geografiskt den ska ligga. Oftast bildas
dock gemensamhetsanldggning i ett eget drende. Da gemensamhetsanldggning har
bildats i ett exploateringsomrade ir det ofta sa att exempelvis bolagsmin fran
exploateringsbolaget dr medlemmar i samfillighetens styrelse. Denna limnas darefter
over till de boende i omradet da hela forrdttningen &dr avslutad.
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9 Forrattningsundersokning

For att fa en storre forstaelse for hur forrdttningar i nyexploaterade omraden kan se
ut, vilka problem som kan uppstd och hur de redovisas har en mindre undersokning
av forrdttningshandlingar gjorts. Jag har valt att inte titta pd forrdttningar som har
varit vildigt komplicerade och innefattat manga olika dtgdrder. Forrdttningar ddr
prelimindratgdrd eller fullfoljdsatgird har anviints men fokus inte har legat pa
fastighetsbildningen och de tekniska goromdlen har ocksa valts bort.

Denna undersokning har inte till syfte att vara till nagot statistiskt underlag utan
enbart ge en storre forstaelse for problematiken och redovisningen av den hir typen
av lantméteriforrittningar. Detta eftersom underlaget dr for litet samt att det kan vara
problematiskt att bedoma och jamfora forrittningar da alla har en individuell karaktér
och dr mangfasetterade. Nedan redovisas de valda lantméteriforrittningarna med dess
aktnummer som rubrik. Det som utreds ndrmare dr vad ansokan gillde, vilken
fastighetsriittslig metod som anvints, dess tidsatgang samt redovisningen i
forrdttningshandlingarna. Reflektioner kring varje forrdttning framfors ocksa.

1402-155

Partille Ugglum 6:172 m.fl. (prelimindratgérd)

Forrittningen innefattade fastighetsreglering, sammanldggning och avstyckning. Rad-
och parhus anlades pa styckningslotterna didr JM var ansvarig exploator. Fullmakt for
JM att foretrida fastighetsdgarna har upprittats. En anldggningsatgird och
ledningsatgird gjordes efter det att byggnaderna hade férdigstillts gillande kor- och
gangytor, belysning, distributionsndt for vatten, spillvatten och dagvatten,
miljohus/elcentral/forrad samt tilltridesanordningar for tak. Ansokan till denna (akt
nr 1402-208) kom in samtidigt som den géllande fastighetsregleringen. Det var dock
tydligt att den 6nskades avslutas efter byggnationen. Tydligt dr att det handlade om en
prelimindr atgdrd fran start. Géllande redovisningen hade det varit 6nskvért med en
extra fastighetsrittslig beskrivning efter avslutande. I den beskrivning som finns &r de
preliminira arealerna overstrukna och ersatta med de faststillda, vilket gjorde det
nagot kladdigt. Protokollen ir bada tydliga ddr det forsta star att det handlar om en
preliminér atgiard och den andra att forrittningen &r avslutad.

e Tidsatgang:
- Ansokan 2003-10-02
- Protokoll 2004-07-02 (preliminirbeslut)
2004-08-04 (omprovning av servitut)
2005-07-06 (avslutningsbeslut)
- Teknisk beskrivning 2004-09-29
2005-05-19
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| =

Ansokan Prel. beslut Avslut
9 man 21 man,
4d

Det har gatt 12 méan 3 dagar mellan prelimindrbeslut till det att avslutningsbeslut togs.
Det skiljer som mest 5 m” mellan de preliminira arealerna och de definitiva.

1419-108

Tjorn Toftends 1:123 m.fl. (prelimindirbeslut)

Forrittningen giller avstyckning om 57 fastigheter i ett omrade kallat "Havsporten”.
Det dar NCC som é&r exploatdor och de har upprittat en situationsplan som
prelimindrbeslutet bygger pa. Fullmakt finns for exploatoren att foretrida
fastighetsdgarna i lantmiteridrendet. I aktbilaga BE (beslut) hittar man de preliminira
arealerna overstrukna och redigerade. I protokollet PR 2 skrivs att preliminidrbeslut
fattades 2001-04-20.

- Tidsatgang:
Ansokan 2000-05-03
Protokoll 2001-04-20 (preliminirbeslut)
2003-05-13 (avslutningsbeslut)
Teknisk beskrivning 2003-01-22
| >
Ansokan Prel. beslut Avslut

11 man, 24 mdn,
17d 10d

12 man och 23 dagar har gatt mellan preliminérbeslut och avslutningsbeslut.
Arealerna har som mest indrats med 35 m’. Detta dr mycket stora dndringar. Det
ursprungliga syftet med fastighetsbildningen har trots dndringen uppfyllts. Denna
forandring var mojlig pa grund av en fri detaljplan med liten styrning.

1402-272

Partille Ojersjo 1:7 m.fl. (fullfolidsdtgdird, delvis prelimindirbeslut)

Arendet giller en fastighetsreglering, avstyckning samt ledningsrittsatgird dir syftet
ar att skapa fastigheter avsedda for helarsbostidder. Detaljplan och forslag pa
fastighetsplan finns i omradet som kallas "Brasegard”. Forrittningen dr delvis gjord
som prelimindrfraga, men det giller enbart fordelningen av forrdttningskostnader.
Diarfor har inga avvikande arealer och inte heller cirkaarealer redovisats i
beskrivningen utan det 4r enbart meningen “alla arealuppgifter dr prelimindra” som &r
overstruken. I den tekniska beskrivningen visar det sig att flera markeringar inte dr
utsatta. I bade protokoll PR1 och PR2 klargors det att vissa grianspunkter kommer att
ske med fullfoljdsatgard. I PR2 avslutas forrittningen. Det finns bara en teknisk
beskrivning och inget nytt drende #r upplagt vilket bor innebira att fullfoljdsatgiard
tillkommer.
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- Tidsatgang:
Ansokan 2007-05-21
Protokoll 2007-07-09 (preliminirbeslut)
2008-07-08 (avslutningsbeslut)
Teknisk beskrivning 2007-11-06
| >
Ansodkan ljrel.e beslut Avslut Fullfoljd?
man, 25
19d 18d

Tiden mellan preliminérbeslut och avslut dr 12 man.
Teknisk fullfoljdsatgéird bor tillkomma och da har hela processen dverstigit 2,5 ar.

1402-234

Partille Hultet 1:2 m.fl. (fullfoljdsatgdird)

Forrittningen giller en fastighetsreglering, ledningsrittsatgiard och avstyckning. Det
ir Partille kommun som har gett Granova Exploatering AB ansvaret att bygga
helarsbostdder i “Halsjoomradet”. Det star tydligt i protokollet att utmirkning av
grins kommer att verkstillas efter forrittningens avslutande pa grund av att
utbyggnad av gata m.m. pagar. Forrittningen har en andra del dir fullféljden dr
redovisad med ny teknisk beskrivning, ny sakédgarforteckning, nya kdpebrev och nytt
dagboksblad. Om fullmakt hade skrivits mellan exploatdoren och fastighetsigarna
finns en mojlighet att forrittningslantmétaren hade fatt en ldgre arbetsbelastning.

- Tidsatgang:
AnsoOkan 2005-11-04
Protokoll 2006-09-11 (avslutningsbeslut)
Teknisk beskrivning 2006-08-21
2006-11-06 (teknisk fullfoljd)
| > >
Ansokan Avslut Fullfoljd
10 man, 12 man,
7 d 2d

Tiden mellan beslut avslutningsbeslutet och tekniska fullféljden dr knappt 2 manader.
Hir gar det att diskutera om fullféljden var nodvéindig. Fragan kvarstar géllande
varfor fullfoljd anvidndes och hur mycket som tjdnades pa det. Om man hade vintat
tva manader hade forrittningen kunnat goras enskilt.
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1402-292

Partille Ojersjo 1:5 m.fl. (fullfoljdsdtgdird)

Forriattningen  giller avstyckning om 18 fastigheter som foregicks av
fastighetsreglering samt ledningsrattsatgdard. Partille kommun dr exploatér och en
fastighetsplan har utformats. I protokollet star att tekniska arbeten och virderingar
kan vinta till efter fastighetsbildningsbeslutet &r taget om sa &r lampligt. Det dr dock
inte tydligt att fullfoljdsatgird sidkerligen kommer att goras. En notering pa kartan
(uppford 2008-01-28) finns som siger “Rittelse-komplettering av Lingdmétt Ojersjo
1:110 och 1:1117, daterat 2008-03-31. Det ir otydligt om rittelsen kan likstédllas med
fullfoljdsatgdrden. Mojlighet finns att denna rittelse innefattar den tekniska
fullféljden och da tillkommer ingen atgird. Om sa dr fallet har lantméitaren frangatt
fran principen att ett nytt hjdlparende ska skapas och tydlig redovisning ska ske.

- Tidsatgang:
AnsoOkan 2007-03-21
Protokoll 2008-01-28 (avslutningsbeslut)
Teknisk beskrivning 2007-11-26
2008-03-31 (fullfoljd?)
| > |
Ansodkan Avslut Fullfoljd
10 man 12 man
3d

Om det antas att rittelsen innebar fullfoljdsatgirden ska tar det cirka 2 man
mellan avslut och fullfoljden.

1419-292

Tjorn Store Dyron 1:414 m.fl. (fullfoljd  fastighetsreglering)

Forrittningen innebér en fastighetsreglering dér Stora Dyron 1:414-1:423 bildas for
helarsbostidder. Det ér tydligt i protokollet att utmérkning av grianser ska ske genom
teknisk fullfoljdsatgird. Ytterligare en fastighetsreglering gjordes kort efter
forriattningen (Akt nr: 1419-470), dér justering av tomtgrianser gjordes. Justeringen
hade rymts inom ett preliminirbeslut.

- Tidsatgang:

Ansokan 2003-02-07

Protokoll 2004-01-30 (avslutningsbeslut)
Teknisk beskrivning 2003-11-11
Fastighetsreglering akt. nr. 1419-470

Ansokan 2005-06-13

Protokoll 2005-11-11 (avslutningsbeslut)
Teknisk beskrivning 2005-11-11

Hiénvisning gors hir till forréttning [479-292 och fastighetsregleringen
innefattar dven det som skulle innebéra fullfoljdsatgirden i denna. Dirfor
tillkommer ingen teknisk fullfoljdsatgird.
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| > >

Ansokan Avslut Fastregl Avslut
11 man, 28 mdn, 32 mdn,
23d 6d 28d

Forrittningen tog sammanlagt cirka 2,5 ar och kan anses vara en lang och utdragen
process. Hir hade det varit mer fordelaktigt att anvinda sig av prelimindratgérd. Det
ar svart att veta hur forutséittningarna sag ut i forrdttningens start och varfér man
valde att gora forrittningen med hjélp av teknisk fullfoljd istéllet for preliminédratgird.
Béade exploatdren och forrittningslantmitaren hade vunnit pa att anvinda sig av
prelimindratgérd och ddrmed en forrittning istillet for tva enskilda forréttningar.
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10 Analys och diskussion

I det hdr kapitlet analyseras och diskuteras resultatet av intervjuerna och
forrdttningsundersokningen.

10.1 En forrattning

En forrittning som gors med preliminédrbeslut dr en lang och utdragen process och
didrmed kostsam. Lantmitaren upplever generellt sett att det dr en besvirlig och tung
metod som undviks om mojligt. Trots att det dr exploatoren som star for
forrittningskostnaderna kan det diskuteras om det stir i relation till lantmétarens
arbetsborda. Att anvinda sig av prelimindrbeslut kan vara ett led i ett
sakdgarorienterat myndighetsutovande. Det dr som tidigare ndmnt exploatdren som
initierar preliminiratgirden och det #r framst till deras fordel som den anvinds. Detta
bor iakttas och exploatorens behov ska lantmitaren vara lyhord infor. Att man da i
vissa fall kan fa bortse ifran att en dndamalsenlig handliggning ska frimjas kan
ibland anses vara nodvindigt. Fragan dr om en sakédgarorienterad handlaggning viger
tyngre dn en ekonomiskt fordelaktig forrittning? Det ska noteras att den part som &r
drivande inte alltid &r exploatéren utan dess kunder, de framtida fastighetsdgarna.
Exploatoren vill tillfredstélla de framtida fastighetsdgarna och driver ddrmed pa
lantmétaren i hopp om att forrittningen ska ga snabbt. Det bor alltid reflekteras bade
av lantmitaren och exploatéren om det verkligen dr nodvindigt att fa registerenheter
tidigt och i sadant fall hur tidigt? Priset kan vara en dyr och utdragen process. Tydligt
ar att forrdttningslantmitaren blir paverkad av de ekonomiska intressena. Om
lantmitaren forsoker astadkomma en snabb forrdttning kan det ifragasittas om
beslutet dr forhastat och ddarmed felaktigt.

Vad giller tiden mellan prelimindrbeslutet och det slutliga beslutet ligger
genomsnittet pa cirka ett ar. Atgangen ir naturligtvis beroende av manga olika
faktorer. Det kan handla om arbetsbelastningen eller tidsplaneringen pa
lantmiterikontoret, om det finns miétresurser att tillgd men kanske friamst
exploateringsprocessens omfattning och lingd. Nir det kommer till preliminédrbeslut
tas ett beslut relativt snabbt och dérefter kommer det en vintan pa att de tekniska
atgirderna ska kunna utforas. I jamforelse med fullfoljdsatgiard dar hela forrdttningen
avslutas pa en gang och det enbart &r utséttning och utméirkning som vintar till efter
forrédttningen. Trots att undersokningen inte har nagot statistiskt underlag visar det att
tidsforhallandet mellan fardiga registerenheter och forrittningens langd kan vara stor.
Det tar cirka tre manader ldngre tid att skapa registerenheter ndr fullfoljdsatgéird
anvinds jamfort med prelimindrbeslut. Daremot kan hela forrittningsprocessen bli
betydligt mycket ldngre med prelimindratgird (cirka ett ar). Detta beror pa att i de
forrittningar dir prelimindrbeslut anvidnds dr fran start med komplicerade och
omfattande. Hanldggningstiden &r dérfor lingre men den #r ocksa ldngre pa grund av
att dubbelarbete kan krédvas av forrittningslantmitaren.
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Att preliminédrbeslut anses vara tidskrdvande och komplicerat kan anses vara dess
storsta problem och det ir alltid att rekommendera att genomfora en forrittning som
en sammanhallen. Om detta inte dr mojligt r fullfoljdsatgérd att rekommendera. Da
krivs dock bra grundliggande métdata.

10.2 Tekniska avvikelser

Det har tydliggjorts att fullfoljdsatgird bor anvindas ndr tydliga métdata finns och det
rader sikerhet om att grinsen inte kommer fordndras efter att de tekniska atgirderna
har gjorts. Skulle det ske en avvikelse mellan det fastighetsrittsliga beslutet och den
verkliga situationen kréivs en fastighetsreglering. Ett nytt drende maste startas vilket
kriver en ansokan. Det innebdr ocksa en insats fran exploatdren eller
fastighetsdgarna. Risken att en fastighetsreglering behovs kan anses vara det storsta
problemet med en forrittning som gors med hjdlp av fullfoljdsatgird. Om det krivs
kan processen bli mycket lang, lingre dn det hade blivit om preliminirbeslut anvénts.
Ett prelimindrbeslut ger storre utrymme for fordndringar och avvikelser.
Fullfoljdsatgidrd bor enbart anvindas da man dr sdker pa att grinsen inte kommer att
avvika vilket kan vara en svar bedomning att gora. Handlar det endast om att undvika
utmarkning av grins vars lige inte blivit slutligen avgjort kan det anses onddigt att
anvinda sig av preliminérbeslut.

Ett problem som kan uppsta dr om fastighetsdgaren far en mindre fastighet dn vad
som star i kontraktet. Vissa exploatérer har klausuler i kontrakten dér en mindre
avvikelse maste godtas av koparen. Exempel finns dér avvikelsen har blivit fastslagen
till 5 % och hur en avvikelse 6ver denna ska ersittas. Det rader da inga tvivel om vad
som menas med mindre avvikelse. Det finns dven de exploatorer som inte skriver in
nagra arealer i sina kontrakt utan enbart hénvisar till en situationsplan. Detta kan vara
en bra metod da missuppfattningar géllande arealen inte gors av koparen. En
svarighet kan dock vara att hantera koparens instdllning innan kopehandlingarna
skrivs under om stark onskan finns att fa en konkret arealuppgift. Viktigt &r att det
finns en tydlighet frin exploatorens sida att arealerna kan komma att foréindras. De
prelimindra arealerna som redovisas i forrdttningsaktens protokoll bygger pa
ansokningshandlingarna. Lantmétaren har mojlighet att avrunda dessa nedat. Detta for
att undvika framtida konflikter mellan kopare och exploator efter forréittningen.

Fullfoljdsatgard dr som tidigare ndmnt bra om det finns ett grundmaterial som ir
noggrannt med exakta koordinater angivna. En sikerhet pa det digitala materialet
maste finnas. Uppfattningen hos forrittningslantmétarna ir att detta generellt sett &r
vildigt bra. Dessutom maste man kénna tillforlit till exploatoren samt ha en bra
uppfattning om hur omradets topografi ser ut. I de allra flesta nyexploateringar rader
komplicerade forhallanden och anldggningsarbeten kan leda till att grinserna maste
anpassas. Mojlighet finns att gora beslutet till en preliminirfraga dér fler atgiarder
inrymms och avvikelser kan fa storre utrymme. Nyexploateringar i tdtbebyggda
omraden har ofta detaljplaner som #r hart styrda. Forrdttningen bygger pa denna och
hir finns inga mojligheter for exploatoren att avvika allt for mycket fran planen.
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Lantmitaren borde da ha en starkare garanti pa att avvikelser inte sker och
fullfoljdsatgiard kan darfor anviandas. Det kan anses vara viktigt att inte sétta nagot
exakt matt pa vilken avvikelse som ir tillaten. Tillatna avvikelser kan anses vara
kartnoggrannhet eller avvikelser som ej &r synliga for dgat. Kartskalan kan variera
men kanske frimst dr det forutsittningarna. Fastighetsbildningen kan leda till stora
forandringar for att uppna en fastighetsrittsligt hallbar situation. Om syftet uppnas
bor storre fordndringar dn “ej synliga for dgat” kunna godtas. Juridiken spelar en
storre roll @n tekniken i manga avseenden.

10.3 Forrattningens avslutande

Har ett prelimindrbeslut gjorts finns det inte ldngre nagot behov fran exploatGrens
sida att helt avsluta forrdttningen. Huvudsyftet med forrittningen &r gjord da
registerenheter och mojlighet for fastighetsdgarna att soka fastighetspant finns. Det
finns darfor inget egentligt intresse fran exploatoren att avsluta forrédttningen. Detta
géller inte bara prelimindrbeslutets andra del utan ocksa den tekniska
fullfoljdsatgiarden. Da forréttningen tidigare har pressats av exploatoren eller de nya
fastighetségarna ar det létt att den efter ett preliminidrbeslut blir bortglomd. Den hér
delen av forrdttningen dr dven lagprioriterad hos lantmiteriet pa grund av att det
bradskande elementet inte lingre finns. Visserligen avslutas inte forrittningar som
vintar pa att tekniska atgdrder ska goras i Lantmiterimyndighetens
drendehanteringssystem men det kan vara svart att uppticka dessa. For att dra denna
problematik till sin spets kan det diskuteras om framtida fastighetsigare kan bli
tvingade att ansdka om fastighetsbestamning for att grinsmarkeringar ej har utforts.
Mojlighet finns att det dr vad som kan behovas for att forréttningen aterigen ska tas
upp. Den hér problematiken kan inte anses vara vidstrickt eller ens existera men det
ar dock en viktig aspekt av de konsekvenser som kan uppsta med ett minskat intresse
i forrittningen. Stora exploatorer med tidigare erfarenhet har rutin vad giller den hér
typen av forrittningar. De dr vdl medvetna om att en sista faktura kan inkomma och
en Onskan att denna ska fas sa snabbt som mojligt finns. Da har exploatoren en bittre
ekonomisk overblick. For att undvika att dessa forrittningsédrenden gloms bort kan
lantmiterikontoret hitta metoder for att hantera dessa. I dagsliget finns metoder dér
den administra avdelningen har en Overblick pa &ldre drenden och paminner
forrdttningslantmétaren om dessa. Ett annat system kan vara ett meddelande som
handldggaren far varje gdng en inloggning i d&rendehanteringssystemet sker om en viss
tid har forlopt. Ett sadant paminnelsesystem kan medfora att de tekniska atgdrderna
inte blir bortglomda.

Ett annat problem som &r nimnvirt géller da byggstopp intréffar. En mojlighet finns
att det uppstar problem om forrittningen inte har avslutats. Forflyter det lang tid
mellan den forsta delen av forrdttningen och den avslutande bor
forrdttningslantmitaren fundera 6ver om de tekniska atgidrderna ska goras trots att
anldggningsarbetet inte #r firdigt. Det &dr direfter upp till exploatéren eller
fastighetsdgarna att ansdka om en fastighetsreglering om detta krévs.
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10.4 Effektivitet

Det har tydligt framgatt att en forrittning som gors med prelimindratgird ofta &r
tidskrivande och kostsam. Atgirder kriivs for att effektivisera processen och framfor
allt underlidtta handldggningen. En redan vél inarbetad metod &r att skapa en
exploateringsfastighet. Trots att detta dr en vélanvdnd metod kan det vara virt att
papeka dess effektiva sitt att minska arbetsbelastningen. Exploateringsfastigheten
bildas i en separat forrittning innan den “riktiga” startas. Detta for att minska antalet
sakdgare och rensa ut rittigheter som inte dr nodvéndiga.

En annan mojlighet till att effektivisera handliggningen dr att exploatdoren ordnar
fullmakt ddr mojlighet ges att foretrdada fastighetsigarna. D&  har
forrdttningslantmétaren enbart en part som ska underrittas. Problem med detta kan
vara att exploatoren far en starkare roll &n vad som &r ténkt och fastighetsigarna har
svart att komma till tals. En balansgang mellan exploatér och fastighetsigare maste
konstant finnas. Problematiken kan inte anses vara speciellt stor da det ar i
exploatorens intresse att fa njda kunder. For att minimera ett eventuellt problem dir
framtida fastighetsédgare inte kommer till tals bor deras problem lyftas fram vid den
slutgiltiga tekniska utmérkningen. Da kan det vara lampligt att ha med en platschef
som ofta har en god idé om de redan inflyttade personernas problem och vilja.

10.5 Redovisningen

I dagsldget varierar metoden for hur redovisningen gors gillande preliminérbeslut.
Bland de studerade forrdttningarna har manga visat sig vara otydliga. De riktlinjer
som finns pa Lantmiteriets interna nidtverk menar att tva beskrivningar bor goras, en
med de preliminidra arealerna och en med de slutgiltiga. Det verkar som om dessa
foljs i storre utstrackning dn tidigare men det &r langt ifran likriktat hiar. Anledningen
till att dessa nyligen har kommit upp &dr att en osidkerhet har funnits bland
forrattningslantmétare om hur prelimindratgdrder ska hanteras. Faran med tva
separata beskrivningar kan vara att missforstand kan uppsta dir de prelimindra
arealerna tros vara de slutgiltiga om dessa inte korrigeras. Om tydlighet finns i denna
beskrivning, att arealerna dr prelimindra och kommer att fastslas inom en snar framtid
bor inte problemet uppsta.

Det rader skiljaktig mening kring om de preliminira arealerna bor avrundas eller ej.
Om ingen avrundning gors och de efter avslutningsbeslutet dr desamma behover inte
en redigering goras. For forrdttningslantmétaren kan detta underlétta handldggningen.
Namnet prelimindr antyder en osdkerhet och detta bor synas. Arealerna torde
avrundas for att inte missuppfattningar ska uppsti. Ar arealerna avrundade tydliggors
att de dr temporéra.

Nir det kommer till kartorna ska det forst goras en nér prelimindrbeslut tas, sedan

ytterligare en vid avslutningsbeslutet. Det &r viktigt att den forsta kartan varken
innefattar lingdmatt eller definierade grianspunkter. Detta for att dven hir tydliggora
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att det handlar om ett preliminédrbeslut som inte &r faststillt. Samtliga koordinater
tillkommer i den slutgiltiga kartan.

Redovisningen av teknisk fullfoljdsatgérd anses generellt sett vara god och tydlig. Det
rader inte nagra oklarheter kring hur eller nir de tekniska atgirderna dgt rum da en
teknisk beskrivning bifogas. Det som skulle kunna vara tydligare dr protokollet, dér
syftet med fullféljdsatgiarden bor redovisas och uttryckligt klargora att denna kommer
att dga rum. I manga forrittningshandlingar star det enbart att “tekniska arbeten kan
vénta till efter avslutande om sa #r lampligt”. Det bor vara tydligare att de definitivt
ska goras. Man minskar dirmed oklarheter hos sakdgarna och efterféljande
forrittningslantmaétare.
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11 Slutsatser

Nedan presenteras de slutsatser som har kunnat dras fran studien ddir problematik
konkretiseras och forslag pad insatser ges.

Fastighetsbildningar i nyexploaterade omraden dr komplicerade och det dr inte alltid
latt att veta hur man som forrittningslantmétare ska hantera handlidggningen av den
typen av atgdrder. For att klargéra problematiken och hur denna bor hanteras
redovisas atgdrder nedan.

Det ska tydliggoras i vilka situationer prelimindratgdrd och fullfoljdsatgdrd bor
anvidndas. Forréttningslantmétarens handldggningsfrihet samt ett kundorienterat
arbetssitt kan paverka riktlinjerna. Huvudregeln bor dock se ut som sadan:

Tillfillen diir preliminiratgéird bor anvindas:
- Exploateringsomraden ddr det #r vildigt viktigt for exploatdren att
registerenheter finns innan byggprocessen ar fardig.
- Komplicerade och tidskrivande forrittningar som innefattar manga olika
atgirder.
- Terrdngen &r kuperad eller svar.
- Komplicerade virderingar (som ej har hanterats ndrmare i den hir rapporten).

Tillfzllen dir fullfoljdsatgird bor anvindas:
- Bra mitdata ligger som grund till att skapa exakta fastigheter.
- En sékerhet finns att inga korrigeringar behovs goras efter ett beslut.
- Nir exploateringen ér i ett omrade som har en starkt restriktiv detaljplan.

Att en uppdelad lantmiteriforrittning dr lang, besvérlig och dyr kan anses vara dess
storsta problem. Det dr dirfor alltid att rekommendera att en forréttning gérs som en
sammanhallen om mdjligt. Eftersom exploatoren #r den som initierar en forréttning
som prelimindrfraga #r det av stor vikt att klargora behovet for en uppdelad
forrdttning och om det verkligen dr nodvéndigt. Till detta ska en kundorienterad
handlidggning végas in.

Nir ett avslutningsbeslut tas och detta avviker fran preliminérbeslutet kan det uppsta
konflikt mellan exploatdren och fastighetsdgarna. Exploatdren maste vara tydlig
gentemot koparen att arealerna i kontraktet kan komma att dndras och skriva tydlig
klausul angaende detta. Alternativet kan ocksa vara att helt unvika arealer i kontraktet
utan istéllet hdnvisa till ett omrade pa en karta.

For att undvika att den andra delen av forrittningen inte ska glommas bort bor
metoder hittas sa detta inte intrdffar. Det giller bade prelimindratgird och
fullfoljdsatgird. Ett enkelt system kan innebéra att paminnelse ges till handlaggaren i
drendehanteringssystemet nér det har forflutit en viss tid.
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Mojlighet att effektivisera handldggningen finns och bor utnyttjas. Att skapa en
exploateringsfastighet for att rensa ut ej nddvéndiga rittigheter dr en sjdlvklarhet. En
annan metod dr upprittandet av en fullmakt dédr exploatdren har mojlighet att
foretrdda fastighetsdgarna. Det underlittar handldggningen eftersom sakigarantalet
minskar drastiskt. Vad géller utstakning och utmétning bor man vinta sa lang tid som
mojligt. Da minskar risken att behéva upprepa den tekniska atgérden.

Forrittningshandlingarna ska vara tydliga och det géller ocksa de temporira arealerna
i preliminirbeslutet. Dessa bor avrundas trots att det kan innebédra merarbete for
forrdttningslantmétaren. En forréttning som gors med preliminédrbeslut bor redovisas
med tva beskrivningar, en med preliminérbeslutet och en med det slutgiltiga beslutet.
Da maste det vara tydligt att uppgifterna i den forsta beskrivningen inte #r definitiva.
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Bilaga 1: Intervjufragor

Till forrittningslantmiitaren:

Nir kommer ansékan om fastighetsbildning in till er och vad &r forsta steget?
Hur stor andel av de forréttningar som sker i nyexploaterade omraden
anvinds fullfoljdsatgird och preliminirfraga?

- om de kombineras, varfor?
Hur stor fordndring ska det vara mellan grinser pa karta (prel el fullf) och i
verkligheten for att en ny forréttning krivs? Ger preliminarfraga ritt till storre

forandringar dn fullfoljdsatgard?

Om man vid en forréttning tvingas till fastighetsregering, skapas ett nytt
drende/ny forrittning?

Hur sker redovisningen av forrittningar gjorda med fullfoljdsatgird eller
preliminirfraga?

Kan det vara litt att glomma bort drenden som vintar pa fullfoljdsatgiard?
Hur hade du gjort i féljande situationer:

- Hus &r byggda men vigar kommer att asfalteras och ev liggas om efter ca
0,5 ar?

- Fastighetsplan finns att utga ifran men ingen byggnation har paborjats?

- I ett smahusomrade dir nyblivna fastighetsdgare har erlagt kopeskilling for
en tomt pa 200 kvm. Det visar sig efter forrdttningen att tomten pga byggen
av tex vigar har blivit 180 kvm. Vad gors? Ar det ndagon skillnad om det dr
allmén plats eller kvartersmark (kommunalt huvudmannaskap eller ga)?

Hur tidsrapporteras det vid en fullf6ljdsatgérd dér utmirkning sker efter
forrdttningens avslutande? I efterhand eller gors en uppskattning av

tidsatgangen innan atgédrden utfors?

Hur redovisar du preliminérbeslut samt fullf6ljdsatgérd i protokoll och
beskrivning? Enbart notering eller helt ny PR & BE?

Avrundas arealerna i preliminédrbeslutet?
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e Skulle det vara ett alternativ att inte anvinda sig alls av fullfoljdsatgird eller
pleliminérfraga, utan istillet tva forrittningar, exempelvis avstyckning och
ga-bildande?

e Hur dr det generella samarbetet med exploatoren gillande information om tid
for utstakning, vigbyggen etc.

e Kan du sdga nagot om en generell tidsatgang mellan preliminérbeslut och
avslutande samt avslutande och fullfoljdsatgird?

e Regleras preliminira arealer medvetet om exploatoren sa onskar?
e Har du nagot praktiskt exempel pa ddr nagon av atgdarderna har anvénts?
Varfor valdes den ena eller andra atgérden?
Till exploatoren:

e Nir under exploateringsprocessen kommer ni in med ansdkan géllande
fastighetsbildning?

e Sker det en dialog mellan LM och er gillande tex tid av forréttning,
vigbyggen etc?

e Nir i exploateringsprocessen anser du att forrittningen bor ske?
¢ Ponera att en nybliven fastighetségare i ett nyexploaterat omrade har erlagt
kopeskilling for en tomt pa 200 kvm. Efter forréttningen visar det sig att

tomten bara blev 180 kvm. Hur hanteras det?

® Anges arealer exakt, ca eller ges hinvisning till karta i kontrakten?
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Bilaga 2: Forrattningsgangen

Preliminiratgird

4 4 )
Ansokan /Fastighets- ) > Fastighets- IfFastigheter \ > Utstakning =/EV kompletterande\ > Avslut
Om rittslig bildnings- bildas, men och yrkanden eller
fastighetsbildn utredning. Ev beslut utan att utmiirkning fastighetsreglering
sammantride. grinser pa \ J med eller utan
\ J marken  sitts overklagande.
ut. Eventuellt nytt
\ J fastighetsbildnings-

Qeslut /

Fullfoljdsatgird

Ansokan Fastighets- Utstakning Ev kompl
om rittslig yrkanden

Fastigheter Avslut
bildas.
Grénser  siitts

ut pa marken.

Teknisk
atgird
(utmirkning) i
nytt drende.

Fastighets-
bildnings-
beslut

fastighetsbildn utredning

A

Ev avvikelse av grins
vid utmirkning  ny
forrittning  (frgl el
fbst)




