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Abstract

For a three dimensional (3D) real property unit to be formed, certain rules have to be
followed. The Property Formation Act (FBL) states that all the rights that the 3D real
property unit needs has to be ensured, otherwise it isn’t allowed to be formed. How
these rights should be created is not mentioned and therefore it’s up to the surveyor to
decide how to design an appropriate solution.

Because of the law, being flexible in this matter, a lot of different solutions have been
designed. The purpose of this master’s thesis is to examine these different solutions
and subsequently investigate problems assigned with it. In addition to that, the
purpose is also to examine if there’s one solution that is better than another.

Literature studies, a survey of cadastral files, a questionnaire among 3D real property
owners and a number of interviews has been carried out to gather information for this
report.

The result of the survey of cadastral files shows that the variation among the solutions
is significant, even among similar 3D real property units. The questionnaire shows
that problems with the different solutions are very rare. On the basis of the interviews,
some problems associated with the different solutions have emerged.

The conclusion of this thesis is that there are several factors that affect how the rights,
that a 3D real property unit needs, eventually are designed. Therefore it is difficult to
say how these rights should be created. Nevertheless, because of the identified
problems, a proposal to have in mind when creating rights for 3D real property units
has been produced.
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Sammanfattning

For att en 3D-fastighet ska fa bildas kravs det, enligt FBL 3 kap 1a § 1 st 2 p, att den
tillforsakras de rattigheter den behéver for att fungera pa ett &ndamalsenligt satt. Hur
dessa rattigheter ska tillforsakras anges daremot inte och det ar saledes upp till varje
forrattningslantmatare att utforma en rattighetslosning som tillgodoser den aktuella
3D-fastighetens behov. Det finns flera olika satt att tillforsakra 3D-fastigheter
rattigheter vilket har lett till att det har skapats manga olika typer av I6sningar. Syftet
med examensarbetet ar att undersoka dessa rattighetslosningar och darpa forsoka
utreda vilka problem som finns med dem samt om det finns nagon rattighetslosning
som ar battre 4n nagon annan.

For att skapa en bra grund for det vidare arbetet har detta foregatts av litteraturstudier.
En undersokning av forrattningsakter, berérande ett visst urval av 3D-fastigheter, har
dérefter utforts for att utreda variationen inom de olika rattighetslosningarna. En
enkatstudie och ett antal intervjuer har darutéver d&ven genomforts i syfte att utreda
vilka problem som finns samt for att forsoka ta reda pa vilken rattighetsldsning som
ar att foredra.

Resultatet av undersbkningen av forrattningsakter visar att variationen bland
rattighetslosningarna ar stor, dven bland liknande 3D-fastigheter. Fyra olika
variationer har kunnat urskiljas vilka sedan har legat till grund for det fortsatta
arbetet. Av enkatundersokningen framkom det att det inte uppstatt mycket problem
med de olika rattighetsldsningarna. Intervjuerna daremot, pavisade ett antal olika
problem forknippade med de olika typerna av réttighetslésningar.

Slutsatsen &r att det ar flera faktorer som paverkar hur en rattighetslosning, vid
bildandet av en 3D-fastighet, slutligen ser ut. Darmed ar det svart att exakt sdga hur
en bra och hallbar rattighetslosning ska utformas, utan det beror till stor del pa
forutsattningarna i det enskilda fallet. Baserat pa de resultat som framkom genom
intervjuer har dock &nda ett antal forslag, till hur en bra rattighetslosning ska
utformas, tagits fram.
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Att 3D-fastigheter och 3D-fastighetsutrymmen skulle komma att vara i stort behov av
samverkan med andra fastigheter konstaterades redan i férarbetena dar man, av denna
anledning, ansag att det var viktigt att de tillforsakras de rattigheter som behdvs for att
de ska kunna anvéndas pa ett &ndamalsenligt satt.!

Den befintliga lagstiftningen ansags dock inte kunna uppfylla detta krav och darmed
utformades en sérskild bestammelse om detta i FBL 3 kap 1a § 1 st 2 p.2

Vilka rattigheter som avses och hur dessa ska tillforsdkras &r dock inte reglerat i
lagtexten. Fragan diskuterades i forarbetena men pa grund av att behovet av
samverkan ansags kunna vara sa varierande beslutades det att inte ange hur detta
skulle hanteras, istallet lamnades fragan 6ppen for lantmaterimyndigheten att l6sa i
det enskilda fallet.® Ansvaret ligger saledes pé varje forrattningslantmétare att, i varje
enskilt fall, utforma en rattighetslosning som tillgodoser behovet av samverkan for
den aktuella 3D-fastigheten eller 3D-fastighetsutrymmet.

Hur tillforsakringen av réttigheter enligt FBL 3 kap 1a § 1 st 2 p valt att I6sas for 3D-
fastigheter och 3D-fastighetsutrymmen, i de hittills genomférda forréattningarna, ar
valdigt olika. Det finns alltifran oreglerade och generella I6sningar, som exempelvis
nagra fa och generellt beskrivna servitut eller gemensamhetsanlaggningar, till mycket
mer reglerade och detaljerade losningar, som exempelvis manga och valdigt utforligt
beskrivna servitut eller gemensamhetsanldggningar. Lagen &r flexibel och det finns
saledes flertalet satt att losa tillforsakringen av de rattigheter en 3D-fastighet eller ett
3D-fastighetsutrymme behover. Fragan man kan stélla sig ar om det finns nagot satt
som &r béttre &n andra.

1.2 Syfte

Syftet med detta examensarbete ar att underséka och redogéra for hur variationen
bland de olika typerna av rattighetsldsningar ser ut samt vilka problem som finns med
dem. Vidare &r syftet att undersoka och redogdra for om det finns nagon eller nagra
typer av rattighetslésningar som &r battre och som kan fungera som végledning vid
tillforsékring av de rattigheter som behdvs enligt FBL 3 kap 1a § 1 st 2 p.

1.2.1 Fragestallningar

= Hur ser variationen bland de olika réttighetsldsningarna ut?
* Vilka problem har uppstatt med de olika typerna av rattighetslosningar?

! Prop. 2002:03/116, s 66
? Ibid.
® Ibid.
13
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= Vilka problem finns med de olika typerna av rattighetslosningar?
= Vilken réattighetslosning eller vilka rattighetslosningar &r den eller de bésta?

1.3 Metod

Litteraturstudier

For att erhalla mer djupgaende kunskaper och skapa en bra grund for det vidare
arbetet har examensarbetet foregatts av litteraturstudier dar relevant dokumentation,
sa som forfattningar, forarbeten och annan ovrig litteratur studerats. Till sarskilt stor
hjélp har lantmateriets rapporter varit.

Undersokning av forrattningsakter

For att undersoka hur variationen inom de olika typerna av rattighetslosningar ser ut
samt for att skapa underlag for enkéter och intervjuer har en undersokning av ett visst
antal utvalda 3D-forrattningsakter genomforts. Da detta material visat sig vara
omfattande och till stora delar dven svaratkomligt har denna del av studien upptagit
mer tid &n vad som till en borjan var avsatt.

Enkater till fastighetsagare

| syfte att ta reda pa vilka problem som uppstatt med de olika typerna av
rattighetslosningar, som idag utformas vid 3D-fastighetsbildning, har enkater
utformats och skickats ut till ett visst urval av fastighetsdgare respektive
tomtrattsinnehavare.

Intervjuer med sakkunniga

For att darutdver dven utreda vilka problem som finns med de olika typerna av
rattighetslosningar samt i syfte att ta reda pa vilken rattighetslosning som ar att
foredra har ett antal intervjuer med sakkunniga inom 3D-fastighetsbildning
genomforts. Totalt har sex personer intervjuats, tre forrattningslantmatare fran olika
statliga och kommunala lantmaterikontor samt tre andra personer verksamma inom
3D-fastighetshildning pa olika projektutvecklings- och fastighetskonsultforetag.

1.4 Avgransning

Det finns tva olika typer av 3D-objekt, 3D-fastigheter och 3D-fastighetsutrymmen.
Dérutdver finns dven flera olika typer av utrymmestyper, det vill sdga olika typer av
byggnader och anldggningar som 3D- fastigheterna och 3D-fastighetsutrymmena kan
utg6ras av. Detta examensarbete har avgrénsats till att endast behandla 3D-fastigheter
med utrymmestypen byggnad. Vidare vad galler utrymmestypen har examensarbetet
avgransats till att endast behandla 3D-fastigheter bildade inom befintliga byggnader.

Sedan den 1 maj 2009 finns dven en ytterligare typ av 3D-fastigheter, &garlédgenheter.
Denna nya typ av 3D-fastigheter behandlas dock inte i detta examensarbete.

Det finns flera olika mojliga satt att tillskapa en 3D-fastighet de réttigheter den
behdver, s som upplatande av ledningsratter och olika nyttjanderatter samt bildandet
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av marksamfalligheter m.m. Detta examensarbete har dock avgrénsats till att endast
behandla de mest, vid 3D-fastighetsbildning, vanligt forekommande rattigheterna
servitut och gemensamhetsanléggningar.

Officialservitut samt gemensamhetsanldggningar kan bildas pa olika sitt.
Examensarbetet innefattar dock endast sadana rattigheter bildade genom
lantmaterifdrrattningar.

Vad galler intervjupersonerna har endast forrattningslantmétare samt andra personer
verksamma inom 3D-fastighetsbildning pa olika projektutvecklings- och
fastighetskonsultforetag i Stockholms lan intervjuats.

1.5 Kallkritik

Urvalet av forrattningsakter, vilket dven innefattar urvalet for utskick av enkater till
fastighetsdgare och tomtréattsinnehavare, ar gjort efter ett visst antal kriterier som
utsetts for att fa fram relevanta 3D-fastigheter for undersokningen. Hur detta urval
genomforts redovisas i avsnitt 6.1. Utifran kriterierna blev urvalet begréansat, vilket
paverkar resultatens generaliserbarhet, men det har trots detta bedomts utgora ett bra
underlag som ar vél anpassat foér omfattningen av detta examensarbete.

Vad galler urvalet av intervjupersoner ar alla fran olika statliga och kommunala
lantmaterimyndigheter samt olika projektutvecklings- och fastighetskonsultforetag
fran Stockholms lan. En storre spridning rent geografiskt sett, hade férmodligen
kunnat ge en annan bild.

Vid undersokningen av forrattningsakterna har, i manga fall, inte hela akterna kunnat
studeras. Viss information har saledes fallit bort vilket gor att det finns risk for
feltolkningar.

Enkatstudien kan ha paverkats genom formuleringen av fragorna. En annan
formulering hade kanske kunnat ge ett annat resultat.

Intervjufragorna 6verlappade till stor del varandra vilket gjorde att de inte féljdes fullt
ut. Detta tillsammans med att intervjuerna utvecklades till intressanta och
innehallsrika diskussioner i &mnet samt att intervjusvaren antecknades for hand, har
gjort att svaren varit svara att sammanstalla. Risk finns darmed att viktig information
inte kommit med samt att feltolkningar gjorts.

1.6 Definitioner

3D-fastighet

Begreppet 3D-fastighet &r en forkortning pa tredimensionell fastighet som, enligt FBL
1kap 18 1st1np,éaren fastighet som i sin helhet &r avgransad bade horisontellt och
vertikalt.

15



Rattighetshantering vid tredimensionell fastighetsbildning

3D-fastighetsutrymme

Begreppet  3D-fastighetsutrymme ar en forkortning pa tredimensionellt
fastighetsutrymme som, enligt FBL 1 kap 1 § 1 st 2 p, &r ett utrymme som ingar i en
annan fastighet an en 3D-fastighet och som &r avgransat bade horisontellt och
vertikalt.

3D-fastighetsbildning

Begreppet  3D-fastighetsbildning & en forkortning pa tredimensionell
fastighetshildning som innebér olika fastighetshildningsatgarder, sa som avstyckning,
klyvning och fastighetsreglering, for att &ndra fastighetsindelningen med avseende pa
en 3D-fastighet eller ett 3D-fastighetsutrymme. Bildande, upphédvande och éndring av
servitut innefattas i fastighetsbildning och ddrmed &ven i 3D-fastighetsbildning.

3D-lagstiftning
Med 3D-lagstiftning avses alla de bestammelser, framst i FBL men &ven i andra lagar,
som beror 3D-fastigheter och 3D-fastighetsutrymmen.

3D-objekt
Begreppet 3D-objekt ar en forkortning pa tredimensionellt objekt. Det finns bade 3D-
fastigheter och 3D-fastighetsutrymmen. Med 3D-objekt avses bade dessa typer.

Grannelagsratt
Grannelagsratten ar ett antal bestammelser i 3 kap. JB som reglerar forhallandet
mellan grannar, det vill sdga grannfastigheter.

Nyttighet

Med nyttighet avses de objekt eller utrymmen, som exempelvis hiss, trappa, VA-
ledningar, parkering, byggnadsstomme m.m., som en 3D-fastighet eller ett 3D-
fastighetsutrymme har behov av for att kunna fungera pa ett andamalsenligt sétt.

Rattighet
Med rattighet asyftas i detta examensarbete, i enlighet med dess avgransning, servitut
eller gemensamhetsanlaggning.

Rattighetslosning

Tillforsakring av de réattigheter en 3D-fastighet eller ett 3D-fastighetsutrymme
behover, enligt FBL 3 kap 1la 8 1 st 2 p, kan ségas ske i fyra delar. Forst véljs vilka
nyttigheter som ska tillforsakras, sedan vilka réttigheter som ska anvéndas for att
tillforsakra dessa och darpa véljs hur de valda rattigheterna ska utformas samt
beskrivas. Med begreppet rattighetslosning avses hela den totala l6sningen av detta.
Aven grannelagsritten, som inte & en rattighet sd som servitut eller
gemensamhetsanlaggning, kan vara en del av en sadan rattighetslosning.

Traditionell fastighet
Med begreppet traditionell fastighet avses de fastigheter vars gréanser, till skillnad fran
3D-fastigheter och 3D-fastighetsutrymmen, endast dras i markplanet.
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1.7 Forkortningar

AL Anlaggningslagen (1973:1149)

BVL Byggnadsverkslagen (1994:847)

FBL Fastighetsbildningslagen (1970:988)

JB Jordabalken (1970:994)

LL Ledningsréattslagen (1973:1144)

PBL Plan- och bygglag (1987:10)

SFL Lag (1973:1150) om forvaltning av samfélligheter
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2 3D-objekten

For att skapa en bra grund samt forstaelse for det vidare arbetet ska i detta kapitel de
tvd olika 3D-objekten, 3D-fastigheter och 3D-fastighetsutrymmen, beskrivas.
Relevant lagstiftning samt lite om tillampningen av denna tas aven upp.

2.1 Introduktion

Att utnyttja tredimensionellt avgrdnsade enheter &r inget nytt. Tidigare, innan 3D-
lagstiftningen infordes i Sverige, anvandes flertalet andra fastighetsrattsliga atgarder,
sd som nyttjanderatt, servitut, gemensamhetsanlaggningar samt ledningsratt, for bilda
tredimensionella utrymmen.* Under mitten p& 1990-talet tillsattes olika utredningar i
syfte att undersoka behovet av att inféra ny lagstiftning for tredimensionell
fastighetsindelning. Utredningen identifierade ett behov och 3D-lagstiftningen
inférdes i Sverige den 1 januari 2004.

2.2 Vad ar en 3D-fastighet respektive ett 3D-fastighetsutrymme?

3D-objekten finns definierade i bade JB 1 kap 1a § samt FBL 1 kap la § som en
fastighet som i sin helhet ar avgransad bade horisontellt och vertikalt respektive ett
utrymme som ingar i en annan fastighet dn en 3D-fastighet och som ar avgransat
bade horisontellt och vertikalt. Till skillnad fran traditionella fastigheter, som utgors
av ytor genom gransdragning endast i det horisontella planet, maste 3D-objekten
enligt denna definition alltid utgdra slutna volymer.®> Skillnaden mellan de olika
begreppen 3D-fastighet och 3D-fastighetsutrymme &r att en 3D-fastighet ar en egen
fastighet medan ett 3D-fastighetsutrymme &r ett separat 3D-utrymme som tillhor en
traditionell fastighet. Ett 3D-fastighetsutrymme kan tillhéra en traditionell fastighet
pa tva satt, belagen precis intill eller utan nagon direkt kontakt.

Det finns inga krav forutom det om att de ska utgéra slutna volymer samt de allménna
och sérskilda lamplighetsvillkoren i FBL 3 kap, vilka beskrivs vidare i avsnitt 3.1.1,
pa hur 3D-objekten ska se ut eller vara beldgna.® 3D-objekten kan séledes bildas béde
over och under marken samt bade inom och i granser till andra traditionella
fastigheter. Utmarkande for 3D-objekten &r att de alltid &r beldgna inom en eller flera
traditionella fastigheter, det vill sdga att de inte kan finnas utan att de urholkar” en
eller flera s&dana fastigheter.’

For 3D-objekten galler samma regler som for de traditionella fastigheterna.? De kan
s_éledes, precis som de traditionella fastigheterna, dverlatas, pantsattas och intecknas.
Aven nar det galler fastighetshildning sd ar 3D-objekten jamstallda med de

* Prop. 2002:03/116, s 26-29
> Julstad & Sjédin (2005), s 20
® Julstad & Sj6din (2005), s 22
" Julstad & Sjédin (2005), s 26
® Prop. 2002:03/116, s 47
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traditionella fastigheterna.® Detta innebdr att de, precis som de traditionella
fastigheterna, kan  avstyckas, klyvas, sammanldggas samt genomga
fastighetsreglering.

2.3 Lagstiftning

Vid inférandet av modjligheten att bilda 3D-objekt i Sverige gjordes en del
lagandringar. Lagfdrslagen finns beskrivna i regeringens proposition 2002/03:116,
Tredimensionell fastighetsindelning, som godtogs utan andringar.™

De lagandringar som gjordes utgér de bestimmelser som finns fér 3D-objekten.
Sammanfattningsvis kan sdgas att andringar framst gjordes i JB och FBL, men dven
andra lagar sa som SFL, dar det bade tillkom nya paragrafer samt gjordes andringar i
befintliga paragrafer. Detta i syfte att gora den befintliga lagstiftningen
tillampningsbar dven pé de nya typerna av fastigheter.'*

2.4 Tillampningen

Mojligheten att bilda 3D-objekt har funnits sedan den 1 januari 2004 och lantméteriet
har under aren sedan inforandet fatt i uppgift av regeringen att redovisa
erfarenheterna frn de gjorda forrattningarna dar 3D-objekt bildats.? Den senaste
rapporten &r fran december 2007, LMV-rapport 2007:15 - Uppféljning av de forsta
arens tillampning samt forslag till lagandringar ur vilken nedanstaende statistik ar
hamtad.

Utvarderingen i rapporten visar att det i slutet av december 2007 fanns 175 stycken
registrerade 3D-objekt i Sverige samt att antalet sddana &renden okar for varje ar.*®
Den geografiska spridningen av de bildade 3D-objekten ar stor da de finns
representerade Over hela landet. Koncentrationen av 3D-objekt &r dock storst i
storstéderna Stockholm och Géteborg.* Den dominerande typen av utrymme, for de
registrerade 3D-objekten, &r byggnad och det vanligaste dndamaélet bland de “rena”
3D-fastigheterna r bostad."

Vad géller tillforsakrandet av rattigheter framgar det av rapporten att i alla samtliga
genomforda forrattningar sa har réttighetsfragorna losts med bildande av antingen
officialservitut eller gemensamhetsanlaggningar, i vissa fall bade och. Bildandet av
officialservitut ar mer vanligt &n inrdttande av gemensamhetsanldggning och
darut6ver férekommer &ven avtalsservitut.*

° Prop. 2002:03/116, s 49
L MV-rapport 2007:15, s 13
1 prop. 2002/03:116, s 118-153
2| MV-rapport 2007:15, s 3
3 1bid.
Y L MV-rapport 2007:15, s 26-27
> MV-rapport 2007:15, s 31-32
18| MV-rapport 2007:15, s 38
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3 Fastighetsbildning

| detta kapitel tas begreppet fastighetsbildning upp, bade vad galler traditionella
fastigheter samt 3D-objekten. Detta for att skapa en forstdelse for vad
fastighetsbildning ar och hur det gar till, vilken behdvs for den vidare lasningen av
detta arbete.

3.1 Traditionell fastighetsbildning

Andring i fastighetsindelningen, s& kallad fastighetsbildning, prévas genom
forrattning och ansokan skickas till lantméaterimyndigheten, som &r den myndighet
som handlagger sadana drenden (FBL 1 kap 1 § och FBL 2 kap 1 8). Det finns bade
statliga och kommunala lantméaterimyndigheter i Sverige och beroende pa vart den
bertrda fastigheten eller fastigheterna ar beldgna handlaggs forrattningen vanligtvis
av den aktuella lantméaterimyndigheten pa orten (FBL 4 kap 7 §).

Det finns fyra olika typer av fastighetsbildningsatgarder for att &ndra
fastighetsindelningen: avstyckning, klyvning, sammanléaggning och
fastighetsreglering. De tre forsta avser nybildande av fastigheter och den sistnémnda
ombildande av fastigheter (FBL 2 kap 1 8). Men det finns dven andra atgarder, sa som
bildande, andring eller upphavande av servitut samt dverforing av fastighetstillbehdr,
som innefattas i begreppet fastighetsbildning (FBL 1 kap 1 8).

| FBL 4 kap finns bestammelser om forrattningsforfarandet. En forrattning paborjas
vanligtvis med att en skriftlig ansokan skickas till lantméaterimyndigheten pa orten
(FBL 4 kap 8 8). Vid forrattningen representeras lantmaterimyndigheten av en
forrattningslantmatare som utreder forutsattningarna for fastighetsbildningen samt
som slutligen meddelar beslut om detta, ett sa kallat fastighetsbildningsbeslut (FBL 4
kap 1 och 25 §8). Andra saker som ska goras i och med férrattningen ar bland annat
att i behdvlig omfattning utstaka och utmdrka granserna som tillkommer samt
uppratta en karta (FBL 4 kap 27-28 88).

3.1.1 Allméanna lamplighets- och planvillkor

Vid alla former av fastighetsbildningsatgarder enligt FBL ska de allméanna
lamplighets- och planvillkoren i FBL 3 kap alltid prévas for alla ingaende
fastigheter.'” De &r av ramlagskaraktar, vilket innebér att provning sker utifrén det
enskilda fallet med ledning av férarbeten, domslut m.m.*®

Villkoren i FBL 3 kap 1 § utgor de sa kallade allmanna lamplighetsvillkoren. De
staller olika krav pa att de ingdende fastigheterna, inklusive allt som tillhér dessa som
exempelvis byggnader, anlédggningar, servitut, andelar i gemensamhetsanlaggningar

" Handbok FBL, s 73
18 Julstad & Sjodin (2005), s 31
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och samfalligheter m.m., som berérs av en fastighetsbildningsatgard blir lampliga for
sitt andamé&l.™

FBL 3 kap 1 § 1 st innebdr ett krav om att varje fastighet som ny- eller ombildas ska
bli, med hansyn belagenhet, omfang samt 6vriga forutsattningar, varaktigt 1ampad for
sitt andamal. Sarskilt ska dven beaktas att fastigheten far en lamplig utformning samt
tillgang till behovliga vagar. For fastigheter som ska anvéandas fér bebyggelse finns
dven krav pa godtagbara anordningar for vatten och avlopp. Den forsta delen av
bestammelsen varaktigt lampad for sitt &ndamal innebar att det, utifran ett bestamt
andamal samt ett visst tidsperspektiv, ska goras en bedomning av om fastigheten ar
lamplig.”® Vidare innebér den andra delen, med hénsyn till belagenhet, omfang m.m.,
olika krav pa att fastigheten &r av fastighetsteknisk god kvalitet.?!

Vidare i FBL 3 kap 1 § 2 st finns krav pa att fastigheter som ny- eller ombildas for
nytt andamal maste fa varaktig anvandning for sitt andamal inom &verskadlig tid.
Meningen innehaller tva krav, det sd kallade varaktighetskravet samt det sa kallade
aktualitetskravet. Varaktighetskravet, varaktig anvandning for sitt andamal, anger att
det inte &r tillatet att fastighetsbilda for endast tillfalliga behov och aktualitetskravet,
inom overskadlig tid, anger att fastigheten ska komma till anvandning inom en snar
framtid.?? Vidare i samma stycke finns ytterligare ett villkor om att fastighetsbildning
inte far ske om andamalet kan tillgodoses pa annat satt &n genom fastighetsbildning,
som exempelvis genom nyttjanderattsupplatelse.?

Villkoren i FBL 3 kap 2-3 88 utgor de sa kallade planvillkoren och ser till att
fastighetsbildning alltid sker i 6verrensstdmmelse med planer och andra bestdmmelser
om markanvéndningen. FBL 3 kap 2 8 1 st anger att om det finns detaljplan,
fastighetsplan eller omradesbestammelser for ett omrade far fastighetsbildningen inte
ske i strid med planen eller bestdmmelserna. Mindre avvikelser for dock goras.
Vidare i FBL 3 kap 2 § 2 st anges det att om det finns naturvardsforeskrifter eller
andra sarskilda bestammelser for ett markomrade far fastighetshildningen inte
morverka syftet med bestammelserna. Undantag kan dock goras enligt FBL 3 kap 2 §
3 st.

FBL 3 kap 3 § tar upp de fall ddr planer inte finns och anger att fastighetsbildningen,
inom sadana omraden, inte far ske sa att det forsvarar omradets andamalsenliga
anvandning, foranleder olamplig bebyggelse eller motverkar 1damplig planldggning av
omradet. Bestammelsen innebér att fastighetsbildning i sadana fall alltid ska foregas
av en planmassig bedémning.**

¥ Handbok FBL, s 74
% Handbok FBL, s 76-79
2 hid.
22 Handbok FBL, s 74
% Handbok FBL, s 99
% Handbok FBL, s 151
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3.2 3D-fastighetsbildning

3D-objekten &ar jamstdllda med traditionella fastigheter och darmed sker
fastighetsbildning av dessa typer av fastigheter pd samma satt som for traditionella
fastigheter.”® Detta innebér att 3D-objekten kan avstyckas, klyvas, sammanlaggas
samt genomga fastighetsreglering likt de traditionella fastigheterna. De allméanna
lamplighets- och planvillkoren i FBL 3 kap 1-2 88, som beskrivits ovan, ska alltid
prévas aven vid 3D-fastighetsbildning for att se till att alla 3D-objekt som ny- eller
ombildas blir varaktigt lampade for sina &ndamal.”®

3.2.1 Sarskilda lamplighetsvillkor

Vid 3D-fastighetsbildning finns utdver de allménna lamplighetsvillkoren &ven andra
villkor, i FBL 3 kap 1 § 3 st samt FBL 3 kap 1a §, som maste uppfyllas.

| FBL 3 kap 1 § 3 st anges det att 3D-fastighetshildning endast far ske om det star
klart att den atgarden ar lampligare &n andra atgarder for att tillgodose det tankta 3D-
objektets avsedda andamal. Villkoret innebér att ett val mellan 3D-fastighetsbildning
och annan fastighetsbildningsatgérd ska goras och att lantméaterimyndigheten saledes
forst maste préva om en annan fastighetsréttslig 16sning ar béttre.?’

Vidare i FBL 3 kap 1 § 3 st anges det att vid tillampningen av FBL 3 kap 1 § 1 och 2
st sd ska 3D-fastighetsbildningens sarskilda karaktar beaktas. Villkoret innebar att
3D-objektens speciella sardrag, som exempelvis anldggningens beskaffenhet, sarskilt
méste tas hansyn till vid tillampningen av de allménna lamplighetsvillkoren.?

Nasta mening i FBL 3 kap 1 8 3 st anger dérutdver att prévningen vid 3D-
fastighetsbildning fortsatter i FBL 3 kap 1a §, dar de sérskilda lamplighetsvillkoren
for 3D-fastighetsbildning tar vid.

Enligt FBL 3 kap 1a § 1 st 1 pkt far 3D-fastighetbildning endast ske om det tankta
3D-objektet ar avsett att innehalla en byggnad eller en annan anlaggning eller del av
sadan. Kravet innebar att det tankta 3D-objektet maste ha en koppling till en bestamd
byggnad eller anlaggning.” Under sérskilda villkor, vilka finns i FBL 3 kap 1a § 2 st,
kan dock 3D-fastighetshildningen fa ske utan att en byggnad eller anlaggning ar
uppford.

| FBL 3 kap la 8§ 1 st 2 p finns villkoret om att det tankta 3D-objektet maste
tillforsakras de réattigheter den behdver for att fungera pa ett andamalsenligt satt.
Villkoret innebdr att det inte ar tillréckligt att det tdnkta 3D-objektet har eller kan

% prop. 2002:03/116, s 47
% Handbok FBL, s 67
2 Handbok FBL, s 100
8 Handbok FBL, s 102
% Handbok FBL, s 108
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forvantas fa ren praktisk tillgang till de rattigheter den behGver utan rattigheterna
méste vara rattsligt tryggade.*

Vidare i FBL 3 kap 1a § 1 st 3 pkt finns ytterligare ett villkor som anger att ett 3D-
objekt endast far bildas om det star klart att atgarden ar motiverad med hansyn till
anlaggningens konstruktion och anvandning samt att atgarden ar agnad att leda till
battre forvaltning eller trygga finansieringen, alternativt uppforandet, av
anlaggningen. Villkoret ar uppdelat i tva delar, punkterna 3a samt 3b. Punkten 3a
innebar att anlaggningen, utifran dess konstruktion m.m., maste vara lamplig for
uppdelning i en eller flera sarskilda fastigheter.®* Den andra delen av villkoret, 3b,
anger att 3D-fastighetshildningen maste leda till en viss nyttoeffekt. Denna
nyttoeffekt ska antingen innebdéra att forvaltningen forbéttras eller att finansieringen,
alternativt uppforandet, av anlaggningen tryggas.*

Sista punkten i samma stycke, FBL 3 kap 1a § 1 st 4 p, anger kravet att ett 3D-objekt,
med bostadsandamal, endast far bildas om den avser att innehalla minst tre
bostadslagenheter.

| FBL 3 kap 1a § 2 st finns ytterligare krav for bildandet av 3D-objekt dér byggnaden
eller anlaggningen annu inte ar uppford.

% Handbok FBL, s 108
3 Handbok FBL, s 114
2 Handbok FBL, s 114-117
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4 Fastighetssamverkan

| detta kapitel ska de olika metoder som finns, for att tillforsakra 3D-objekten de
rattigheter de behdver, beskrivas. Dessa metoder ndmns i det vidare arbetet och
darmed behdvs en djupare forklaring av dessa.

4.1 Introduktion

Fastighetssamverkan innebér att tva eller fler fastigheter samarbetar for att tillgodose
behovet av en gemensam nyttighet av nagot slag. De vanligaste rattigheterna som
anvands for att losa rattighetsfragorna vid 3D-fastighetsbildning ar inrattande av
gemensamhetsanlaggningar, bildandet av officialservitut och i vissa fall dven
avtalsservitut.*® Darutdver &r dven grannelagsratten en samverkansmetod som finns
att tillga.

4.2 Gemensamhetsanlaggningar

4.2.1 Allméant

En gemensamhetsanldggning ar en anldggning som ar gemensam for flera fastigheter
samt som tillgodoser dndamal av stadigvarande betydelse for dem (AL 1 § 1 st).
Nagon upprdkning av andamal finns inte i lagtexten men exempelvis kan en
gemensamhetsanlaggning vara inrattad for att tillgodose dndamal sa som vag,
parkering, avloppsanordning, ledning, lekplats, tvéttstuga, brygga m.m.*

4.2.2 Utrymme

For en gemensamhetsanlaggning far mark eller annat utrymme tas i ansprak (AL 12 §
1 st). Utrymmet kan utgora ett omrade pa marken men &ven vara ett utrymme i en
annan byggnad eller anldggning.® Lokaliseringen av utrymmet kan vara pé& en
fastighet som ska delta i anlaggningen eller pa en annan fastighet, det sistnamnda
endast om detta inte orsakar synnerligt men for den fastigheten (AL 12 § 1 st).
Gemensamhetsanlaggningen och rétten till utrymmet &r samfallt for de fastigheter
som deltar i anlaggningen (AL 14 § 1 st). Rétten till gemensamhetsanldggningen &r
saledes fastighetsanknuten och foljer de deltagande fastigheterna vid Gverlatelse.
Inrattandet av en gemensamhetsanlaggning paverkar inte fastighetsindelningen da
ratten till utrymmet &r upplétet med en slags servitutsratt.*® Sker daremot inlésen av
mark for gemensamhetsanlaggningen &ndras fastighetsindelningen da det for
utrymmet bildas en marksamfallighet, enligt FBL 6 kap, som blir samfalld foér de
deltagande fastigheterna.*’

% LMV- rapport 2007:15, s 38
¥ Hemstrom (1986), s 17
% Julstad (2005), s 142
% prop. 1973:60, s 153 och 201
%" Prop. 1973:60, s 213
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4.2.3 Bildande

Fragor om gemensamhetsanlaggningar prévas genom forrattning, sa kallad
anlaggningsforrattning, vilken handlaggs av lantmaterimyndigheten (AL 1 och 4 §8).
Anléaggningsfraga upptages efter ansokan och ratt att ansoka har bland annat
fastighetsdgare till en deltagande fastighet samt kommunen (AL 17 och 18 88).
Inrattande av en gemensamhetsanlaggning kan ske bade genom dverenskommelser
mellan fastighetsdgarna samt som en tvangsatgard.

Fraga om anlaggningsforrattning far prévas gemensamt med annan anlaggningsfraga
eller fastighetshildningsatgard vid en forrattning (AL 17 § 2 st). Om detta gors far
anlaggningsbeslutet upptagas i fastighetsbildningsbeslutet (AL 24 § 3 st).

Villkor

For att en gemensamhetsanlaggning ska kunna inrattas kravs det att ett antal villkor ar
uppfyllda. Det forsta grundlaggande villkoret &r att anlaggningen maste tillgodose ett
andamal av stadigvarande betydelse for de deltagande fastigheterna (AL 1 § 1 st).
Detta innebdr att en anlaggning maste vara till nytta for de deltagande fastigheterna
samt att nyttan ska vara bestdende.® Vilka andaméal som avses vara av stadigvarande
betydelse framgar varken av forarbetena eller lagtexten men av avgérande betydelse
vid denna bedémning har fastighetens andamal samt anlaggningens funktion.*

Ut6ver detta villkor finns dven ytterligare villkor i AL 5-11 §§ som maste vara
uppfyllda for att en gemensamhetsanlaggning ska kunna inréttas.

4.2.4 Fordelning av kostnader

Genom inrdttande av en gemensamhetsanldggning kan kostnader for anldggningens
utférande och drift fordelas (AL 15 8). Denna fordelning gbrs genom att alla
deltagande fastigheter, vid forréttningen, tilldelas andelstal for utforandet respektive
driften av anldggningen. Vad avser driftskostnaderna kan &ven detta, om lampligt,
fordelas genom uttagande av avgifter utefter varje fastighets anvandande av
anlaggningen (AL 15 § 2 st).

4.2.5 Andring

Om det intrader andrade forhallanden som vasentligt inverkar pa fragan, som tidigare
behandlats vid forrattning enligt AL, kan fragan omprévas genom ny forrattning (AL
35 § 1 st). Det kravs saledes att forhallandena har andrats sedan den forra
forrattningen, det vill sdga att det skett faktiska fordndringar och inte bara att man
bedémer samma fakta pé& annat sétt.”® Dock fé&r det ske en ny forréttning dven utan att
sadana forhallanden intratt, om det i det tidigare avgorandet foreskrivits att en ny
forrattning far hallas efter en viss tid och att denna tid har gatt ut eller om ett klart
behov av en ny forrattning uppkommit (AL 35 § 1 st). En d@ndring, det vill s&ga en ny

* Hemstrom (1986), s 18
% Julstad & Sj6din (2005), s 45
“0 Osterberg (2004), s 114
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forrattning, bor dven kunna ske om fastighetsagarna &r éverrens om detta.** Vid den
nya forrattningen far det dock inte beslutas om andringar i fraga om kretsen av
deltagande fastigheter eller en fastighets andelstal att avsevérd olagenhet upptrader
fran allman eller enskild synpunkt (AL 35 § 2 st).

Om samfélligheten forvaltas genom en samfallighetsforening och &ndringen avser
intrade, uttrade eller &andring av andelstal kan detta &ndras genom en
overrenskommelse mellan samfallighetsforeningen och &garen av den aktuella
deldgarfastigheten (AL 43 §).

4.2.6 Forvaltning

For anldggningens utférande och drift utgér de deltagande fastigheterna tillsammans
en sarskild samfallighet (AL 14 § 2 st). For sadana samfalligheter ska lag om
forvaltning av samfélligheter, SFL, tillampas (SFL 1 8 1 st 4 p). For forvaltningen av
en samfallighet finns tva olika former, deldgar- samt foreningsforvaltning.

Delagarforvaltning

Vid delégarforvaltning beslutar deldgarna, det vill sdga fastighetsdgarna till de
deltagande fastigheterna, gemensamt (SFL 6 och 1 §8). Regeln &r att om inte initiativ
till foreningsforvaltning tas foreligger delagarforvaltning.”” Denna typ av
forvaltningsform ar till for de okomplicerade fallen dar deldgarna ar ense i alla
forvaltningsfragor.”® Sadana fall kan exempelvis utgéras av samfalligheter som
egentligen inte &r i behov av n&gra férvaltningsatgérder eller som har f& deldgare.*
Det finns inga direkta regler i SFL om hur deldgarna, i en deldgarférvaltning, ska
organisera forvaltningen utan istallet far de sk6ta gemensamhetsanlaggningen pa det
satt som de sjalva anser ar bast.”® En férutséttning fér denna form av férvaltning ar
saledes att deldgarna ar eniga och lagen utgar da fran att de berorda fastighetséagarna
informellt kommer 8verrens om hur man ska planera for olika kostnader.* For de fall
dar delagarna daremot inte kan enas i en forvaltningsfraga finns det sarskilda
bestammelser. Om nagon delagare begar det ska lantméterimyndigheten, eller nagon
forordnad, halla sammantrade med delégarna for att avgora fragan (SFL 7 § 1 st). Om
omstandigheterna foranleder det kan &ven en |Idsning vara att anordna
foreningsforvaltning.

Vid rostning i ett delagarsammantrade galler att varje delagare, oavsett hur manga
fastigheter denne ager, har en rost (SFL 12 § 1 st). Vid fragor av ekonomisk betydelse
finns dock mojligheten, om nagon delagare begar det, att istallet berdkna rostetalen
efter deldgarfastigheternas andelstal (SFL 12 § 1 st). Vid tillampningen av den sista
namnda metoden géller dock att ingen deldgares rostetal far Gverstiga en femtedel av

* Osterberg (2004), s 114
“2 Handbok SFL, s 33
*® Prop. 1973:160, s 367
* Osterberg (2004), s 20
> Prop. 1973:160, s 366
*® Hemstrom (1986), s 221
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det sammanlagda rostetalet for samtliga nérvarande rostberattigade delégare (SFL 12
§ 1 st). For vissa typer av fragor, som exempelvis beslut om Gverlatelse eller att soka
inteckning i fast egendom, kravs minst tva tredjedelar av de angivna résterna och i
andra fragor galler majoritetsbeslut (SFL 12 § 2 st). Om rostetalen ar lika i det
sistndmnda fallet galler den mening som ordftranden stodjer (SFL 12 § 2 st).

Delégare kan, under vissa omstdndigheter, klandra beslutet som fattats vid
sammantradet genom att véicka talan mot alla de Ovriga deldgarna i
fastighetsdomstolen senast fyra veckor efter beslutet togs (SFL 15 § 1 st).

Foreningsforvaltning

Foreningsforvaltning kallas det ndr en samfallighetsforening bildas for att handha
forvaltningen av gemensamhetsanlaggningen (SFL 20 8). Det behdver dock inte bara
avse en gemensamhetsanlaggning da en samfallighetsforening dven kan handha
forvaltningen av flera sadana (SFL 55 8).

En samféllighetsforening ar en sammanslutning som kan forvérva réttigheter samt
iklada sig skyldigheter samt vars medlemmar utgérs av delédgarna i samfalligheten,
vilka representeras av fastighetsagarna till de deltagande fastigheterna (SFL 17 och 1
88).

Syftet med samfallighetsforeningen ar att forvalta den samfallighet for vilken den
bildats och det ar inte tillatet av samfallighetsforeningen att driva verksamhet utéver
det angivna andamalet (SFL 18 § 1 och 2 st). Andamélet kan sagas vara ramen for
samfallighetsforeningens verksamhet och granserna for dess befogenhet da
foreningen endast far vidta atgarder som gar att hanfora till utforande eller drift av
anlaggningen, som den &r definierad i anlaggningsbeslutet.*” Andamélet, for vilken
samféllighetsforeningen bildats, finns nedtecknat i det anldggningsbeslut som
upprattats i samband med forréattningen, se dven avsnitt 4.1.8.

En samfallighetsforening bildas genom sammantrdde med deldgarna déar de antar
stadgar och utser styrelse (SFL 20 8). Initiativ till att bilda en samféllighetsférening
kan tas av bade delagare i samfélligheten samt av lantmaterimyndigheten, det sista
namnda endast om intresse finns ur allman synpunkt. Styrelsen, vilken ska besta av en
eller flera ledamoéter, har i uppgift att ta hand om foreningens angelédgenheter vilket
innebdr att skéta den I6pande forvaltningen inom foreningen samt verkstalla de beslut
som tagits pa féreningsstimman.*®

Medlemmarnas réatt att delta i foreningens angeldgenheter utbvas genom
foreningsstdmma (SFL 47 8). Vid rostning tillampas samma metoder som vid
deldgarsammantrédet under deldgarforvaltning (SFL 49 § 1 st). Vid stdimman géller
majoritetsbeslut men vid lika rostetal, i fragor om val, avgérs det genom lottning och i
andra fragor avgors det genom ordférandens rost (SFL 49 § 2 st). | de fallen dar det
finns flera verksamhetsgrenar, som nér en forening forvaltar flera anlaggningar eller

" Osterberg (2004), s 24
“8 Osterberg (2004), s 35
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ar uppdelad i sektioner, har en medlem som inte &r bidragsskyldig i nagon
verksamhetsgren inte nagon rostratt i en fraga som endast beror denna
verksamhetsgren (SFL 48 1 st §). Foreningsstammobeslut kan, under vissa
omstandigheter, klandras av deldgare, styrelseledamot eller réttighetsinnehavare
genom att talan vacks mot foreningen i fastighetsdomstolen (SFL 53 § 1 st).

For att tacka samfallighetsforeningens medelsbehov, om detta inte gors pa annat sétt,
ska bidrag i pengar uttaxeras av medlemmarna och det ar styrelsen uppgift att skota
detta genom att upprétta utgifts- och inkomststat samt framldgga debiteringsléangd
(SFL 40-42 88).

Vissa samfallighetsforeningar, bland annat sddana som forvaltar en
gemensamhetsanlaggning som tillférsakrar ett 3D-objekt de rattigheter som avses i
FBL 3 kap 1la § 1 st 2 p, ar skyldiga att avsatta medel till en fond som sékerstaller
underhall och fornyelse av anlaggningen (SFL 19 § 2 st 2 p). Det &r styrelsens uppgift
att skota detta genom att uppratta en underhalls- och fornyelseplan (SFL 19 § 3 st).
Denna plan bor bland annat innehalla uppgifter om anlaggningens utférande och
standard, det vill sdga en beskrivning av den avsedda anlaggningen, och sadana
uppgifter finns oftast att hamta ur anlaggningsbeslutet med bilagor.*

| de fall dar det rader skilda andelstal for olika saker, vilket forekommer i de fallen
dar en gemensamhetsanlaggning &r uppdelad i sektioner eller dar en forening férvaltar
flera anlaggningar, maste inkomster och utgifter samt uttaxeringen av bidrag till
foreningen berédknas respektive redovisas for sig (SFL 41 § 2 st och SFL 42 § 3 st).

4.2.7 Utformning

En eller flera gemensamhetsanlaggningar

En gemensamhetsanlaggning kan inréattas for bade ett eller flera &ndamal, da det inte
finns nagot hinder mot detta i lagtexten. Det ansags inte majligt att i lagtexten reglera
detta men en utgangspunkt vid valet om hur man ska utforma
gemensamhetsanlaggningen, vad avser ett eller flera andamal, ar det funktionella
sambandet och vad som ur denna synvinkel framstér som en enhet.>® Darutéver bor
4ven hansyn tas till vad som &r dgnat att &stadkomma en skalig kostnadsfordelning.™
En anordning som  m@jliggér  eller  underlattar  anvdndandet av
gemensamhetsanlaggningen bor ingd i anlaggningen och inte inrattas som en
sjalvstandig anlaggning.® | praktiken borde sédana fragor lésas utifrn vad som &r
mest naturligt och andamalsenligt, som exempelvis bor en parkering tillsammans med
dess tillfartsvag eller en vérmeanl&ggning tillsammans med de gemensamma
ledningarna som ansluter till fastigheterna ses som en enhet, det vill sdga som en
gemensamhetsanlaggning.

* Handbok SFL, s 64
%0 prop. 1973:160, s 144
*! Ibid.
>2 prop. 1973:160, s 76
% Ibid.
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Sektionsindelning

Utbver uppdelningen i en eller flera gemensamhetsanlédggningar finns &ven
alternativet att géra en sa kallad sektionsindelning. Detta innebéar att man delar upp en
och samma gemensamhetsanldggning i olika delar, sektioner, i vilka de deltagande
fastigheterna kan tilldelas olika andelstal beroende pa dess anvandning av
anléggningen i de olika sektionerna.

Rekommendationen &r dock att man, istdllet for att sektionsindela en
gemensamhetsanlaggning, delar upp den i flera. Detta for att en fastighetsagare som,
trots andelstalet noll i ndgon sektion, har ratt att nyttja hela anldggningen.> Dérutéver
anses det aven vara mer l&mpligt att dela upp en gemensamhetsanlaggning i flera, an
att gora en sektionsindelning, eftersom forvaltningen av anléggningen vid
sektionsindelning kan bli mer besvérlig att skéta da de ekonomiska fragorna for varje
sektion méste hallas isar.>

4.2.8 Redovisning

Anlaggningsbeslut

Efter att villkoren for inrattandet av gemensamhetsanlaggningen provats och da inga
hinder patraffats ska lantmaterimyndigheten meddela anlaggningsbeslut (AL 24 § 1
st).

I AL 24 § 2 st anges det vad ett anlaggningsbeslut ska innehalla:

1. gemensamhetsanlaggningens andamal, lage, storlek och huvudsakliga beskaffenhet
i Ovrigt,

. de fastigheter som ska delta i anlaggningen,

. utrymme som upplats for gemensamhetsanlaggningen,

. en fastighet eller del av en fastighet som inldses,

. en byggnad eller annan anlaggning som omfattas av ett beslut enligt 12 § a

. tiden for gemensamhetsanlaggningens bestand, om en sadan bor bestammas,

. den tid inom vilken gemensamhetsanlaggningen ska vara utford,

. behovliga foreskrifter i friga om gemensamhetsanlaggningens utforande.

CO~NO O WN

Aven andelstalen for de deltagande fastigheterna, vad avser kostnader for
anlaggningen utférande och drift, kan anges i anldggningsbeslutet (AL 24 § 3 st). Det
ar saledes inget krav.

Beskrivning

Hur utforligt ett anldggningsbeslut ska beskrivas, vad avser AL 24 § 2 st 1 p, anges
inte i lagtexten utan istallet har ett visst utrymme lamnats at deldgarna att paverka
utformningen av anldggningen.”® | situationer dar varken enskilda eller allméinna

> Julstad & Sj6din (2005), s 75
*® Handbok AL, avsnitt A.15.a
% prop. 1973:160 s, 236
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intressen, av betydelse, berors ar dessutom ungeférliga angivelser tillrackliga.”’
Kraven pa noggrannhet i beskrivningen av anlaggningens andamal, lage, storlek och
huvudsakliga beskaffenhet kan saledes sagas bero av omstandigheterna i det enskilda
fallet.*®

Att beskrivningen av de deltagande fastigheterna blir exakt &r daremot véldigt viktigt
sé att ndgon tvekan om vilka fastigheter som ingér i anlaggningen inte férekommer.>

Vad géller utrymmets omfattning bor detta redovisas pa karta eller om karta inte
upprattas bor granserna for det upplatna utrymmet noggrant beskrivas i
anlaggningsbeslutet eller i annan handling som beslutet hanvisar till.®° Viktigt i detta
avseende r att beslutet tydligt visar var granserna mellan de samféllda, enskilda och
kommunala ansvarsomréden gar s& att det star klart vem som har ansvar for vad.®

Den fastighet, eller del av denna, som ska inlgsas ska d&ven anges i
anléggningsbeslutet. Darutdver ska daven byggnader eller anldggningar som ska
overforas enligt AL 12a §, tid for gemensamhetsanlaggningens bestand och dess
utférande samt &vriga behovliga foreskrifter for dess utférande anges i
anlaggningsbeslutet. Hur utforligt detta ska beskrivas framgar inte av lagtexten eller
forarbetena.

4.2.9 Forekommande forvaltningsproblem

I vissa fall kan det uppkomma problem med gransdragningen mellan samfallighetens
ansvar och den enskilde deldgarens ratt att anvanda den gemensamma nyttigheten,
som exempelvis nar en viss delagare okar sitt slitage av nyttigheten sa att det inte
langre motsvarar deldgarfastighetens &satta andelstal.”” | en sddan situation &r det
fastighetsagarens skyldighet att ersatta samfalligheten for de kostnader som uppstatt
genom dennes 6kade anvéandning och praktiskt sett blir det, om féreningsforvaltning,
styrelsen och fastighetsagaren som far komma overrens alternativt att talan vécks i
fastighetsdomstolen.®®

Problem i en samfallighet kan dven uppsta om man vill ersatta eller komplettera
nagon gemensam nyttighet med nagot annat, exempelvis ett soprum med en
kompostanlaggning.® Beroende pé vad som stér i anlaggningsbeslutet kan féreningen
besluta om en s&dan 4ndring eller s& kommer det att krava en ny forrattning.®

% prop. 1973:160 s, 236

%8 Hemstrom (1986), s 95
% Ihid.

% prop. 1973:160, s 237

® Hemstrom (1986), s 96
%2 Bsterberg (2004), s 89
% Ihid.

& Osterberg (2004), s 95
% Ihid.
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4.3 Servitut

4.3.1 Allméant

De grundlaggande bestdammelserna om servitut finns i JB 14 kap 1 § déar servitut
beskrivs som en ratt som upplats i en fastighet, den tjanande fastigheten, till forman
for en annan fastighet, den harskande fastigheten. Det &r saledes en ratt som reglerar
ett fornhallande mellan tva fastigheter. Sjalva rattigheten kan bestd av olika saker.
Antingen en ratt att nyttja eller pd annat satt ta i ansprak den tjanande fastigheten, i
visst hanseende, eller ratt att rada Over den tjanande fastigheten i frdga om dess
anvandning, i visst hanseende.

Servitut bildas blir till forman for den harskande fastigheten och till belastning for den
tjanande fastigheten. Utover servitut till forman och belastning for den harskande
respektive den tjanande fastigheten kan aven sa kallade omsesidiga servitut bildas.
Detta innebér att ett servitut som bildats till forman for den hérskande fastigheten
aven bildas med det motsatta fastighetsforhallandet.

Det finns tva olika typer av servitut, avtalsservitut samt officialservitut, for vilka den
sakréttsliga stéllningen samt tillampliga regler ar olika. Olikheten nér det galler den
sakréttsliga stallningen utgors av att avtalsservitut ar knutna till fastighetsindividen,
det vill sdga en bestdmd fastighet, medan officialservitut istéllet ar knutna till marken
oberoende av vilken fastighet denna hér till.*® Fér avtalsservitut galler framst reglerna
om servitut i JB och for officialservitut galler framst reglerna om servitut i FBL.

4.3.2 Utrymme

Ett servitut kan bade avse ett bestamt utrymme, lokaliserat servitut, eller en viss ratt,
olokaliserat servitut.®” VVad avser utrymmet for ett lokaliserat servitut framgar det inte
klart av lagtexten vad detta kan besta av. Av JB 14 kap 1 § kan dock sagas att ett
servitut kan utgoras av ett bestdmt utrymme inom en fastighet, det vill sdga att det kan
besta av ett markomrade, men dven av en byggnad eller anlaggning som hor till den
tjanande fastigheten. Anlaggningar, som utgor underlag for servitut, kan bade vara
fristdende samt belagna inom befintliga byggnader.®® Olokaliserade servitut daremot
har inget bestamt utrymme utan servitutsratten, en bestamd ratt att nyttja, ta i ansprak
eller rada Gver nagot i visst hanseende, &r inte knuten till nagot visst omrade. Denna
typ av servitut kan saledes utdvas pa hela den tjanande fastigheten.

4.3.3 Bildande

For de tva olika typerna av servitut, avtals- och officialservitut, ar forfarandet vid
bildandet olika.

% Nilsson (2000), s 13
%7 Julstad & Sj6din (2005), s 36
% Nilsson (2000), s 41
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Vad galler avtalsservitut bildas sadana genom att &garna till de tva berorda
fastigheterna, den harskande och den tjanande, kommer dverrens och sjélva uppréttar
ett avtal om servitut. Regler om detta finns i JB 14 kap.

Bildande av officialservitut &r daremot en fastighetshildningsatgard enligt FBL 1 kap
1 8 Fragor av sadant slag provas genom forrattning, vilken handlaggs av
lantmaterimyndigheten (FBL 2 kap 2 §). Fastighetsbildningsatgarderna som
officialservitut kan bildas genom &r flera. Ett wvanligt satt & genom
fastighetsreglering, bade som fristdende atgard samt i samband med annan
fastighetsbildningsatgard (FBL 5 kap 1 §).* Darutdver kan aven officialservitut
bildas genom avstyckning samt klyvning om det galler foérhallandet mellan
styckningslotterna respektive klyvningslotterna (FBL 10 kap 5 § och FBL 11 kap 6
8).

Gemensamma villkor
I JB 14 kap 1 § finns de grundlaggande servitutsrekvisiten som galler for bade avtals-
och officialservitut.”

Bade avtals- samt officialservitut som bildas maste vara agnat att framja en
andamalsenlig anvandning (JB 14 kap 1 § 1 st). Detta innebdr att servitutet ska bota
en brist pa den harskande fastigheten samt att nyttan av servitutet for den harskande
fastigheten ska verstiga belastningen av servitutet p& den tjanande fastigheten.” For
avtalsservitut, men inte for officialservitut, behdver denna positiva nettoeffekt inte
behover vara uppfylld i det enskilda fallet utan att det ar tillrdckligt att
servitutsupplatelsen typiskt sett uppfyller detta krav."

For att ett servitut ska fa bildas maste &ven villkoret i visst hanseende vara uppfyllt
(IB 14 kap 1 § 1 st). Uttrycket innebar ett krav, som galler for bade avtals- och
officialservitut, om att servitut inte far utgora ett totalt ianspraktagande av den
tjanande fastigheten.” En servitutsupplatelse avseende rétt att, for ett visst &ndamal,
anvanda en del av en byggnad har efter en dom i Hogsta domstolen ansetts tillatet.”

Dérutéver finns aven villkoret om att avtals- samt officialservitut endast far avse
andamal av stadigvarande betydelse for den harskande fastigheten (JB 14 kap 1 § 2
st). Detta innebér att servitut inte f&r bildas for ndgot tillfalligt andamél.” Att
tidbegransa avtalsservitut ar dock inte forbjudet medan det for officialservitut finns
uttryckliga hinder mot detta.”

% Julstad & Sj6din (2005), s 38
70 Nilsson (2000), s 26
" Nilsson (2000), s 28
7 Ihid.
7 Nilsson (2000), s 29
™ NJA 2375-05
" Nilsson (2000), s 42
" Ibid.
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Sarskilt for officialservitut

For att ett officialservitut, genom fastighetsreglering enligt FBL, ska kunna bildas
maste det vara av vasentlig betydelse for fastighetens andamalsenliga anvandning
(FBL 7 kap. 1 8). Villkoret &r tvingande och innebdr att servitutet ska ha ett positiv
vérde av viss storleksordning.”’

Da bildandet av officialservitut &r en fastighetsregleringsatgard enligt FBL ska, utdver
FBL 7 kap, dven de allménna lamplighets- och plan villkoren i FBL 3 kap samt de
allménna bestdmmelserna om fastighetsreglering i FBL 5 kap tillampas. Vad géller
bestiammelserna om fastighetsreglering i FBL 5 kap ar flertalet av dessa dispositiva,
det vill séga att de kan avtalas bort mellan fastighetsdgarna om dessa ar éverrens om
detta (FBL 5 kap 18 8).

4.3.4 Andring

Avtalsservitut kan dndras bade genom att parterna sjalva bestammer detta samt
genom fastighetsreglering enligt FBL."

Officialservitut daremot kan dock endast &ndras genom reglerna om
fastighetsreglering i FBL 7 kap. Dessa regler galler, som namnt ovan, bade avtals-
samt officialservitut, men for avtalsservituten dock endast om det i grunden ar ett
giltigt sadant enligt JB 14 kap.” D& andring av avtals- samt officialservitut &r en
fastighetsbildningsatgard sker detta genom forrattning enligt FBL, antingen som en
fristdende &tgard eller i samband med annan fastighetsbildningsatgard.®

En begransning som finns ar att endast vissa typer av andringsatgarder, sa som
begransning, flyttning eller annan andring av servitutsomradet samt meddelande av
nya eller andrade foreskrifter i fraga om utdvningen av servitutet som medférs av
andringen, kan utforas (FBL 7 kap 3 § 1 st). Darut6ver far inte andringarna medfora
att servitutsbelastningen 6kas eller minskas nd&mnvért (FBL 7 kap 3 8 1 st).

4.3.5 Upphavande

Pa grund av sin sakrattsliga stallning kan avtalsservitut komma att upphdra vid
overlatelse av den tjanande fastigheten. Det finns dock vissa forutséattningar som kan
hindra att detta sker. Forst kan avtalsservitut inskrivas, det vill sdga antecknas i
fastighetsregistret, enligt JB 17 kap 10 8. Gors detta kommer avtalsservitutet att gélla
mot den nye &garen av den tjanande fastigheten (JB 7 kap 14 §). Ett avtalsservitut kan
dessutom, &ven om det inte &r inskrivet, vara giltigt mot den nye dgaren om denne vid
overlatelsen agde eller bort &gt kdnnedom om avtalet (JB 7 kap 14 8). Till sist kan
aven Overlataren gora forbehall om avtalsservitutet, som leder till att detta kommer att
gélla mot den nye &garen av den tjanande fastigheten (JB 7 kap 11 §). Att gora

"7 Nilsson (2000), s 93
"8 Julstad & Sj6din (2005), s 43
7 Nilsson (2000), s 109
8 Nilsson (2000), s 115
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forbehall ar en skyldighet for overlataren om avtalsservitutet inte ar inskrivet (JB 7
kap 11 8).

Da huvudregeln vid fastighetsreglering ar att vissa rattigheter som galler i den
fraingdende marken inte fortsatter att gélla kan avtalsservitut dven vid
fastighetsreglering, av den tjanande fastigheten, komma att upphora (JB 7 kap 29 § 2
st). Detta kan dock forhindras genom att nagon sakdgare begar att
lantméaterimyndigheten ska forordna om att den aktuella rattigheten ska fortsatta galla
i den nya fastigheten till vilken marken éverforts (FBL 7 kap 13 § och FBL 5 kap 33a
8). Utover overlatelse och fastighetsreglering kan dven avtalsservitut komma att
upphora vid exekutiv forséljning av den tjanande fastigheten, enligt JB 7 kap 16 § JB,
eller genom att parterna sjalva kommer éverrens om detta.*

Officialservitut daremot, pa grund av sin sakréttsliga stallning, galler alltid mot den
nya agaren vid bade overlatelse samt vid exekutiv forséljning av den tjanande
fastigheten.?? Aven vid fastighetsreglering, oavsett vilken fastighet som &r belastad,
fortsatter ett officialservitut att galla.®* Upphavande av officialservitut &r en
fastighetsregleringsatgard enligt FBL och saledes kravs det en ny forrattning for
denna atgard (FBL 5 kap 1 § 1 st 4 p). Reglerna om upphavande av servitut i FBL 7
kap FBL, bortsett fran 9 8§, galler dven avtalsservitut och saledes kan é&ven
avtalsservitut upphévas genom fastighetsreglering enligt FBL.2

4.3.6 Fordelning av kostnader

Servitut far inte forenas med skyldigheter for den tjanande fastighetens &gare att
fullgora annat &an underhall av vag, byggnad eller anlaggning som avses med
servitutet (JB 14 kap. 1 § 2 st). Villkoret innebar att ataganden som &r inom ramen for
underhall &r tillatet aldgga agaren av den tjanande fastigheten medan ataganden som
avser ombesorjande av drift eller anldggande, av byggnaden eller anldggningen som
servitutet avser, inte & tilldtna.®® Om underhdllsmomentet fortfarande &r helt
dominerande kan i vissa fall driftsdtgarder &nda godkénnas och ingd i servitutet.®

For officialservitut galler samma sak som ovan, det vill sdga att det inte gar att alagga
annat an underhallsansvar for agaren av den tjanande fastigheten. For officialservitut
galler dessutom att det maste finnas en éverrenskommelse om detta, det vill sédga att
det inte gar att alagga underhallsansvar for agaren av den tjanande fastigheten utan
dennes medgivande (FBL 7 kap 1 § 2 st). Liksom vid avtalsservitut ar andra
prestationer an underhall, s som ansvar for drift av det servitutet avser, inte tillatet att
alagga den tjanande fastighetens dgare, &ven om de finns en dverrenskommelse.

& Nilsson (2000), s 15
8 |bid.
% Nilsson (2000), s 13
# Nilsson (2000), s 109
% Nilsson (2000), s 42
% Ibid.
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Alternativen till att dlagga ansvar for drift pa den tjanande fastighetens &gare, da
lagtexten uttryckligen anger ett forbud mot detta, blir att den harskande fastighetens
agare far ata sig detta eller att i servitutet inte reglera denna fraga alls. Inga hinder
finns mot att pa sidan av servitutet uppratta ett civilrattsligt avtal, som séledes endast
géller mellan parterna, och darmed &r &ven detta ett alternativ.

Vidare far officialservitut inte goras beroende av villkor (FBL 7 kap 1 § 2 st). Som
exempel f&r man inte bestimma att nigon form av erséttning ska utgd.®’ For
avtalsservitut daremot finns inget sadant hinder och darmed kan parterna avtala om
detta.?®

4.3.7 Forvaltning

Det finns inga regler om forvaltning av servitut, sa som for
gemensamhetsanlaggningar. En forhallningsregel som finns att tillampa i ett
avtalsservitutsforhallande ar att det aligger dgaren av den hérskande fastigheten, om
denna har en vag, byggnad eller annan anlaggning, pa den tjanande fastigheten, att
halla den i sadant skick att inte skada eller olagenhet onddigtvis vallas (JB 14 kap 6
8). Bestdmmelsen berdr framst de fallen dér &garen av den tjanande fastigheten inte
&tagit sig att skota underhéllet for det servitutet avser.®®

4.3.8 Utformning och redovisning

Vad galler avtalsservitut finns vissa formkrav i JB 14 kap 5 § for hur ett sddant avtal
ska upprattas. For att vara giltigt ska det uppréattas skriftligen av den tjanande
fastighetens dgare, innehalla bade den harskande och den tjanande fastigheten samt
andamalet med upplatelsen. Utover detta finns inga krav pa dess utformning eller
beskrivning.

Vid bildande av officialservitut ska lantmaterimyndigheten, som ett slutférande
moment i forrattningen, meddela fastighetshildningsbeslut vilket ska ange hur
fastighetsindelningen andrats, vilka servitutsatgarder som vidtas samt vilka byggnader
eller andra anléggningar som dverforts till en annan fastighet (FBL 4 kap 25 § 2 st).
Vad géller redovisningen av officialservitut ska det ske genom angivelse av
andamalet for servitutet, en servitutsformulering som beskriver rattigheten samt de
fastigheter som servitutet &r till forman for respektive till belastning for.*° Vad galler
servitutsandamalet ska, om en rattighet bestar av flera andamal, samtliga sadana
redovisas och som rattigheter var for sig.”* Om det finns ett funktionellt samband
mellan olika rattigheter, om andamalen tillkommit samtidigt, om hanvisningen kan
ske till samma akt samt om kretsen av tjanande och hérskande fastigheter &r desamma
far dock réattigheterna redovisas tillsammans i samma officialservitut, det vill séga att

8 Nilsson (2000), s 97
% Ibid.
# Nilsson (2000), s 49
% Handbok fastighetsregistrering - Servitutskatalog, s 3
* Handbok fastighetsregistrering, avsnitt 7.3.4
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flera andamal redovisas i ett och samma officialservitut.”” Trots att de gar att
kombinera servitutsandamal ar rekommendationen att dessa redovisas som rattigheter
var for sig.”® Vad galler servitutsformuleringen kan denna skrivas pé flera olika satt
beroende pa om det ar ett servitut for en nyttighet som ska anlaggas eller om det &r
servitut for en befintlig nyttighet samt om denna befintliga nyttighet tillhor den
harskande eller den tjanande fastigheten.®* P4 s vis blir servitutsformuleringar alltid
olika. Hur utforligt dessa servitutsbeskrivningar ska skrivas framgar inte.

Ut6ver dandamal och servitutsheskrivning kan officialservituten dven innehalla andra
uppgifter. Om en Overrenskommelse om underhallsansvar for den tjanande
fastigheten gjorts ar det viktigt, da officialservitut foljer med marken vid éverlatelse,
att detta tydligt framgar av fastighetshildningsbeslutet sa att inga oklarheter om detta
uppstar mellan den nya &garen av den tjanande fastigheten och &garen av den
harskande fastigheten.*

Tvister om servitut kan provas genom fastighetsbestdmning enligt FBL 14 kap eller
genom domstol.*

4.4 Grannelagsratt

4.4.1 Introduktion

Regler om rattsforhallandet mellan grannar, den sa kallade grannelagsratten, finns i
JB 3 kap. De utgor en viktig del av de bestammelser som finns for att reglera olika
samverkansbehov mellan fastigheter. Sarskilt viktig blir den for 3D-objekten vars
granser dras inom andra fastigheter, ibland dven byggnader, och som pa grund av
detta kan s&gas ha ett storre behov av samverkan &n vanliga traditionella fastigheter.

Grannelagsratten &ar ingen rattighet som bildas for nagon nyttighet, sa som servitut
eller gemensamhetsanlaggningar, utan ar endast regler som finns att tillampa vid
behov. De utgér ett slags grundlaggande skydd for &gare av 3D-objekt.”” De
nyttigheter som kan tillgodoses med grannelagsratten behover inte tillférsakras med
ndgon ytterligare rattighet.*®

4.4.2 Allménna bestammelser

Av betydelse for 3D-objekten ar den allménna hansynsregeln som anger att var och
en ska, vid nyttjande av sin eller annans fasta egendom, ta ské&lig hansyn till
omgivningen (JB 3 kap 1 8).

% Handbok fastighetsregistrering, avsnitt 7.3.4
% Handbok fastighetsregistrering - Servitutskatalog, s 2
% Handbok fastighetsregistrering - Servitutskatalog, s 3
% Nilsson (2000), s 97
% Julstad & Sj6din (2005), s 43
% Julstad & Sj6din (2005), s 74
% bid.
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Dérutéver finns dven bestimmelser om att den som tanker utfora, eller lata utfora,
gravnings- eller liknande arbeten pa sin fastighet ska vidta de skyddsatgarder som
anses nodvandiga for att forebygga skador pa de angransande fastigheterna (JB 3 kap
3 §). Sadana atgarder behdver dock inte vidtas om de medfor storre kostnader &n
sjélva skadan och i dessa fall ska ersattning, enligt sérskilda regler, istéllet utges (JB 3
kap 3 8).

Grannelagsratten ger dven ratt till att kunna vidta atgarder for att forebygga skada, pa
grund av gravning eller liknande arbete, pa annans fastighet om det ar nodvandigt for
att undvika oskélig kostnad eller annan synnerlig oldgenhet (JB 3 kap 4 8). Skada och
intrang som intranget medfor ska dock erséattas (JB 3 kap 4 §).

Om en byggnad eller annan anlaggning uppforts sa den skjuter in pa angransande
mark och borttagande eller férdndring av denna skulle medféra betydande kostnad
eller oldgenhet for anldggningens dgare &r denne inte skyldig att avtrada marken som
tagits i ansprak forran anlaggningen blivit avlagsnad eller obrukbar (JB 3 kap 12 8§).
Detta galler dock inte om detta gjorts med avsikt eller grov vardsloshet samt inte
heller om en ny dgare borde ha ként till detta vid kopet (JB 3 kap 12 8). En situation
som kan vara aktuell for 3D-objekten &r ndr en byggnad eller anlaggning inom ett 3D-
objekt satter sig eller borjar luta.*®

Dérutéver finns dven vissa ordningsregler som en agare till ett 3D-obejkt maste ta
hansyn till i anvandningen av sin fastighet (JB 3 kap 11 §). Bland annat ska
fastighetsagaren, bade i sin egen men dven vad galler gaster, hyresgaster och
hantverkares anvandning, se till att omgivningen inte stors samt att allt som fordras
for att bevara sundhet, ordning och gott skick bade inom och utom anlaggningen
iakttas (JB 3 kap 11 8).

4. 4.3 Sarskilda bestammelser

Utover de allménna bestdimmelserna finns dven sérskilda bestammelser i JB 3 kap 6-
11 88 for sadana byggnader och anlaggningar dar minst en del av anlaggningen hor
till ett 3D-objekt (JB 3 kap 5 § 1 st 2).

Den som tanker utfora, eller lata utfora, byggnadsarbete pa en sadan anlaggning &r
skyldig att vidta nédvandiga skyddsatgarder om det finns risk for skada uppkommer
pa nagon annans del av anlaggningen (JB 3 kap 6 § 1 st). | vissa fall ska dessa
skyddsatgarder bekostas av &garen till den andra anlaggningsdelen och denne &r da
inte beréattigad till erséttning (JB 3 kap 6 § 2 st).

Den som &ger en del av en byggnad eller en anldggning, som beskrivits ovan, har rétt
att for utforande av byggnadsarbete pa sin del av anlaggningen fa tilltrade till andra
delar av anldggningen om behovet klart dvervéger den skada och olédgenhet som
tilltradet kan antas medféra (JB 3 kap 7 § 1 st). Skada och intrang av tilltradet ska
erséttas (JB 3 kap 7 § 2 st).

% Julstad & Sjodin (2005), s 103
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Om en del av en sadan anlaggning, som beskrivits ovan, ar sa vardslost uppford eller
bristfalligt underhallen att risk finns att ndgon annans del av anldggningen inte
obetydligt skadas ar agaren till den bristfalliga delen skyldig att atgarda detta (JB 3
kap 8 8). Detta innebar att fastighetsdgare kan fa ratt att agera forebyggande vid
pagdende vanvard.'®

190 julstad & Sjédin (2005), s 106
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5 Rattighetshantering vid 3D-fastighetsbildning

Bestdmmelsen i FBL 3 kap 1a § 1 st 2 p utgor grunden for detta examensarbete och i
detta kapitel ska dess bakgrund, innebérd och tillampning behandlas néarmre.

5.1 Utbkat samverkansbehov

3D-obejkt kan bildas bade dver och under mark. Var de &n ar belagna kommer de
alltid att urholka en eller flera andra traditionella fastigheter och pa sa vis kommer de
alltid vara beroende av en eller flera sédana.'®* Ett exempel &r en traditionell fastighet
med en byggnad eller anldggning som delats upp i ett eller flera 3D-objekt. For att
kunna fungera maste 3D-objektet eller 3D-objekten samverka med den traditionella
fastigheten, som den urholkar, dver nyttigheter den eller de behover och pa sé vis kan
man séga att de &r i strre behov av samverkan an traditionella fastigheter.

5.2 Bestammelseni FBL 3kap la§1st2p

De allmanna lamplighetsvillkoren i FBL 3 kap 1 § galler aven vid 3D-
fastighetssbildning och staller samma krav, som vid vanlig fastighetsbildning, att
endast 3D-objekt som &r varaktigt lampade for sitt andamal far bildas. | forarbetena
till  3D-lagstiftningen  diskuterades dock paragrafens tillrdcklighet som
lamplighetskrav for de nya typerna av fastigheter. Det konstaterades att paragrafen
endast ger vissa garantier for att lampliga 3D-objekt kommer att bildas och att den
inte innehaller nagot krav pa att 3D-objektet redan vid bildandet ska vara tillforsakrad
de rattigheter den behdver.’> Den nuvarande lydelsen av FBL 3 kap 1 § innebar att
det racker med att det finns, eller kan antas komma att finnas, faktiskt tillgang till
vagar, vatten och avlopp och detta ansags inte ge tillracklig garanti for att 3D-
objekten blir 1ampliga for sitt 4ndamal.'® Paragrafen bedémdes darmed, vid 3D-
fastighetsbildning, som otillracklig och istdllet ansags det viktigt att forma en
bestammelse om att 3D-objektens rattigheter, i forhallande till andra fastigheter, ska
vara formellt fastslagna.'®

Med denna bakgrund, om viljan att kunna ge en béttre garanti for att endast 3D-objekt
som ar lampliga for sitt andamal bildas, utformades en sarskild bestaimmelse om att
3D-objekt endast far bildas om de tillforsakras de rattigheter som behovs for att de
ska kunna anvandas pa ett andamalsenligt satt. Bestammelsen finns i FBL 3 kap 1a §
1 st 2 p och innebar att det vid 3D-fastighetsbildning, till skillnad fran traditionell
fastighetsbildning, inte ar tillrackligt att anta att fastigheten har eller kan forvantas fa
tillgang till en nyttighet, som exempelvis en hiss eller en ledning, utan denna nyttighet
méste formellt knytas till 3D-objektet.'*

101 julstad & Sjédin (2005), s 26
192 prop. 2002/03:116, s 65
193 1bid.
1% prop. 2002/03:116, s 66
1% Julstad & Sjédin (2005), s 73
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5.3 Tillampning av FBL 3kap la§81st2p

Hur tillforsakring av rattigheter ska ske diskuterades i forarbetena. Men da
samverkansbehovet bedomdes kunna vara sa olika ansags det inte andamalsenligt att i
lagen precisera hur samverkansfragorna ska losas utan istallet bestamdes det att
lantmaterimyndigheten skulle ha méjligheten att utforma de l6sningar som tillgodoser
behovet av samverkan i varje enskilt fall.'® Vid tillforsakring av de rattigheter som
behdvs, enligt FBL 3 kap 1la 8§ 1 st 2 p, ar det saledes upp till varje
forrattningslantmatare att, utifran det aktuella 3D-objektet, bedoma behovet och
utefter det 16sa samverkansfragorna.

5.3.1 Vilka nyttigheter ska tillforsakras?

| forarbetena finns inget sagt om vad det ar som behovs tillforsakras med rattigheter
utan detta har, som beskrivits ovan, lamnats at forrattningslantmataren att bedéma i
varje enskilt fall. Lantméteriet har dock en egen handledning, LMV-rapport 2003:14
Tredimensionell fastighetsindelning - En handledning for lantméaterimyndigheterna,
som ska ge vagledning vid forrattningar dar 3D-objekt bildas. Tankarna om valet av
nyttigheter att tillforsakra ett 3D-objekt som framkommer av denna ska beskrivas
nedan.

Vad galler fragan om vilka slags nyttigheter ett 3D-objekt har behov av, finns i denna
handledning ett antal bedémningsgrunder for det enskilda fallet.'” | frégan om hur
val ett 3D-objekt ska tillforsakras nyttigheter sdgs det att fordelarna med att
tillférsakra manga nyttigheter ar att man da har facit for dessa olika fragor i framtiden
men att detta dven maste ses mot dess nackdelar, vilka &r att det finns risk att det blir
o6verskadligt samt att man kan hindra en rationell férvaltning.’®® Dessutom ségs det
att forutsattningarna kan andras i framtiden och att det darmed, trots att man
tillforsakrar manga nyttigheter, kan vara svart att undvika framtida konfliktsituationer
samt altggmt')jligheten att 16sa problem, nar och om de uppstar, aven finns i ett senare
skede.

| fragan om vilka nyttigheter som ska tillforsakras anges det att detta bor ses ur ett
behovsperspektiv och inte ett rattviseperspektiv.'® Detta innebér att den relevanta
fragestallningen, vid valet om en viss nyttighet bor tillskapas en réattighet, & om 3D-
objektet behdver rittslig tillgéng till den aktuella nyttigheten."* Det poéngteras dven
att 3D-fastighetshildning oftast gors pa frivillig vag genom overrenskommelser
mellan sakdgarna och att de, i manga fall, har egna énskemal om vad de vill ska
sakras med rattigheter och att dessa Onskemal ska ges stor betydelse i

196 prop. 2002/03:116,. s 66
7| MV-rapport 2003:14, s 61
198 | bid.
109 | pig.
10 MV-rapport 2003:14, s 62
111 H

Ibid.
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bedémningen."*? Slutligen sags det &ven, i handledningen, att i utformningen av
rattigheter sa bor hansyn endast behdvas tas till den aktuella anlaggningen och inte till
eventuella framtida behov.'*® Réttigheter ska saledes inte skapas for andra nyttigheter
an vad sjélva anlaggningen har behov av i nuldget.

Behoven

Beroende pa ett flertal olika faktorer, som exempelvis var 3D-objektet ar belaget samt
dess andmal, har de alla olika forutsattningar och darmed olika behov, vilket gor att
nyttigheterna som bor tillforsékras &r olika. Men trots detta finns det dock véldigt
manga faktorer som ar lika for 3D-objekten, vilket gor att man kan saga att de har
liknande behov.'* Dessa liknande behov, vilka ar de nyttigheter som ofta bor
tillforsékras 3D-objekten, ska beskrivas nedan.

Da 3D-objekten &r fastigheter som kan bildas bade 6ver och under marken har de ofta
ett behov av en forbindelse till och fran markytan, exempelvis genom en hiss, vilket
séledes ar en nyttighet som behovs tillférsakras.'*

3D-objekt belagna inom en byggnad behover el-, vatten-, teleforsorjning m.m. Pa sa
vis finns ett behov av att tillforsakra dessa nyttigheter, det vill séga olika typer av
ledningar.**®

Byggnaden i sig bestar av vissa grundldggande saker sa som stomme, bjalklag, fasad,
vaggar, tak m.m. Bade 3D-objekten samt den traditionella fastigheten de urholkar, ar
beroende av byggnadens alla olika delar och darmed finns behov av att tillférsékra
s&dana nyttigheter.*’

En annan nyttighet som kan behdva tillférsékras ar tilltrade, for att exempelvis kunna
utféra underhallsatgarder av olika slag, till andra delar av byggnaden som inte ingar i
3D-objektet."®

I BVL finns grundladggande konstruktionskrav for hur byggnader och anlaggningar
ska se ut. 1 samma lag finns &ven regler om brandskydd samt krav pa att
utrymningsvégar ska finnas, vilka maste uppfyllas dven for 3D-objekten.'® Ratt till
utrymningsvagar ar saledes ytterligare sadana nyttigheter som bor tillforséakras.

| PBL 3 kap 15 § finns bestdmmelser om hur en tomt ska vara utformad. D&r anges
bland annat att det i skélig utstrdckning, inom tomten eller i nérheten av denna, ska

12| MV-rapport 2003:14, s 62
3 1bid.
14| ewenhaupt (20086), s 97
15 julstad & Sjédin (2005), s 75
18 julstad & Sjodin (2005), s 77
Y7 julstad & Sjoédin (2005), s 77-79
18| MV-rapport 2003:14, s 63
19 Julstad & Sjédin (2005), s 97
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anordnas lampligt utrymme for parkering m.m. Dessa krav galler &ven for 3D-
objekten och utgdr séledes ytterligare nyttigheter som kan behéva tillforsakras.*?

5.3.2 Hur ska nyttigheterna tillforsékras?

| propositionen namns tre olika typer av samverkansformer. Inrattandet av
gemensamhetsanlaggningar anges som det, i de allra flesta fall, basta alternativet
eftersom samverkansfrdgorna dd kan hanteras inom ramen for den
samfallighetsforening som bildas fér forvaltningen av anlaggningen.’”* En annan
palitlig och andamalsenlig 16sning pa samverkansfragorna som det talas om i
propositionen &r bildandet av officialservitut.'?? Darutéver namns aven mojligheten
att bilda avtalsservitut. Men denna l6sning anges endast bli aktuellt ndgon gang, i
fragor av mindre vikt, samt om det &r lampligt.*®

For att tillgodose ett 3D-objekts behov av en viss nyttighet finns &ven de
grannelagsrattsliga reglerna samt mojligheten att lagga 3D-objektets granser sa att
den aktuella nyttigheten hamnar inom sjalva 3D-objektet.'**

Gemensamhetsanlaggning eller officialservitut?

Inrattande av gemensamhetsanlaggning samt bildande av officialservitut &r de frdmst
utpekade l6sningarna. Avgorande i fragan om vilken rattighet som ska véljas ar
méanga ganger byggnadens utformning och konstruktion.*”® Vid valet av rattighet
handlar det framst om den aktuella nyttigheten ska anvandas gemensamt eller enskilt.
Om nyttigheten ska anvandas av flera fastigheter i byggnaden, det vill séga
gemensamt, bor den inrdttas som en gemensamhetsanldggning och om den ska
anvandas av enbart en fastighet, det vill saga enskilt, bor utrymmet istallet upplatas
med officialservitut.*?®

Vad som ska anvdndas gemensamt kan i sig vara en bedomningsfraga.
Lantmaterimyndighetens handledning ger viss vagledning i denna fraga dar det
konstateras att sadana anldggningar som &r i behov av mer kontinuerligt underhall och
forbattringar bor vara anlaggningar som bést forvaltas gemensamt, det vill sdga att en
gemensamhetsanlaggning inréttas for den nyttigheten.™’

Anléggningar kan aven vara av bade enskild och gemensam karaktar vilket gor att
kombinationer av bade gemensamhetsanlaggning samt officialservitut forekomma.

Gemensamhetsanlaggningar

120 Julstad & Sjédin (2005), s 89
121 prop. 2002/03:116, s 66
122 prop. 2002/03:116, s 141
12 1bid.
124 Julstad & Sjédin (2005), s 76
1% 1bid.
126 1bid.
27| MV-rapport 2003:14, s 62
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Vid valet av inrdttande av en gemensamhetsanldggning foljer dven valet om det ska
inrattas en eller flera sddana. Aven i denna fraga avgors fragan beroende pa om det
handlar om ett gemensamt nyttjande av anladggningarna eller inte. Om de deltagande
fastigheterna inte ska anvanda alla samtliga nyttigheter som man avser sla ihop till en
gemensamhetsanlaggning, det vill sga att deldgarna ska tilldelas olika andelstal for
olika delar, & rekommendationen att flera olika bildas eftersom ett andelstal noll i
ndgon del anda ger ratt att utnyttja hela anldggningen.?® Vid foreningsférvaltning
spelar det dock ingen roll om en eller flera gemensamhetsanlaggningar bildas
eftersom en samfallighetsforening kan handha forvaltningen av flera sadana. Vid
delégarforvaltning ar dock en uppdelning i flera gemensamhetsanlédggningar att
foredra mot en sektionsindelning, dar man tilldelar olika andelstal for olika delar,
eftersom det férenklar ur ett beslutandeperspektiv.'?

Aven valet om forvaltning, det vill siga om det ska vara delagar- eller
foreningsforvaltning, uppkommer genom inrdttandet av en eller flera
gemensamhetsanlaggningar. Vilken form av forvaltning som &r mest lamplig beror av
antalet delagarfastigheter.”® Ar det ett litet antal delégare kan det ur en ekonomisk
synvinkel vara battre med foreningsforvaltning, eftersom det da skapas béttre
ekoqsolmiska forutsattningar, medan det ur ett beslutandeperspektiv inte spelar nagon
roll.

Servitut

Servitut med underhallsansvar, av det servitutet avser for agaren till den tjanande
fastigheten, kan &ven vara ett alternativ till att inrdtta en gemensamhetsanlaggning i
vissa fall dar en nyttighet anvdnds gemensamt men av tvd olika stora parter.*®
Exempel pa en sadan situation kan vara nar en liten 3D-fastighet bildas inom en stor
byggnad som till resterande del bestar av en fastighet, som saledes ar mycket storre.

Vid bildandet av servitut finns &ven mojligheten att bilda dessa for respektive
andamal eller att sla ihop andamal till kombinerade servitut, se aven avsnitt 4.2.8.

128 julstad & Sjédin (2005), s 75
129 1bid.
130 julstad & Sjédin (2005), s 53
L 1bid.
132 Julstad & Sjédin (2005), s 76
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6 Undersdkning av forrattningsakter

For att undersdka hur variationen av rattighetslésningarna, som utformas vid 3D-
fastighetsbildning, ser ut samt for att inférskaffa underlag for utformning av enkéter
samt intervjufragor har en undersokning av ett visst antal utvalda forrattningsakter
gjorts. | detta kapitel beskrivs hur denna undersdkning har genomforts samt vad dess
resultat blev.

6.1 Urval

Urvalet av forrattningsakter berérande 3D-fastigheter har gjorts utifran en lista,
tillhandahallen fran lantmateriet, 6ver alla bildade 3D-objekt fram till 2009-03-05.
Listan inneholl totalt 249 stycken 3D-objekt och pa grund av detta stora antal var det
nddvandigt att i ett forsta steg plocka ut endast ett antal av dessa. Detta gjordes utefter
de tre kriterierna:

1. Endast “rena” 3D-fastigheter.
2. Endast utrymmestyp byggnad.
3. Endast bildade under 2004-2005.

Da 3D-fastigheter inom en och samma byggnad kan sdgas ha ett utdkat behov av
samverkan utsags kriterierna nummer 1 och 2 som lampliga, eftersom 3D-objekt dar
samverkansfragorna ar som mest aktuella pa sa vis skulle fas fram. Det tredje kriteriet
valdes darefter for att endast fa med sadana 3D-objekt dar maojligheten &r storst for att
forandringar inom byggnaden kan ha skett samt dar problem kan ha uppstatt.

Det forsta urvalet resulterade i totalt 23 stycken 3D-fastigheter. Av dessa framkom
det, vid narmre granskning av akterna, att flera var bildade under sa kallade
preliminérbeslut och uppféljda senare an 2004-2005. Darfoér gjordes dven ett andra
urval, ur det forsta urvalet, dar dessa akter bildade genom prelimindrbeslut och
uppféljda senare &n 2005 plockades bort. Detta for att de inte foll in i de forst
uppstéllda kriterierna vad avser studerad tidsperiod.

Det andra urvalet resulterade i 14 stycken forrattningsakter vilka utgor grunden for
den undersékning av 3D-forrattningsakter som gjorts. Dessa utvalda 3D-fastigheter
samt dess akternummer framgar av den sammanstéllning som gjorts Gver rattigheter
per 3D-fastighet, se bilaga 1.

De utvalda 3D-fastigheterna ar beldgna pa olika stallen runt om i landet, inom bade de
statliga och kommunala lantméterikontorens ansvarsomraden. Da alla kommunala
lantmaterikontor &nnu inte har scannat alla akter har jag, i flertalet fall, varit tvungen
att inhamta akter fran olika kommunala lantméaterikontor runt om i landet.

Forrattningsakter berérande 3D-fastigheter dr oftast omfattande, med ibland
hundratals sidor. Pa grund av detta har det darfor i vissa fall varit svart att studera hela
akterna. De vasentliga uppgifterna for examensarbetet, dokumentationen av de
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bildade rattigheterna, vilka finns i beskrivningarna samt protokollen till
forrattningsakterna, har dock i alla fall inhamtas och studerats.

6.2 Genomfdrande

Som ett forsta steg gjordes en grov genomgang av alla 3D-forrattningsakterna dar
olika uppgifter, om 3D-fastigheten i sig samt om vilka réttigheter som blivit
tillforsakrade, samlades in. Denna sammanstallning finns i bilaga 1.

Darefter, for att ta reda pa mer om de bildade rattigheterna, gjordes ytterligare en
genomgang av 3D-forrattningsakterna dar de tillforsakrade rattigheterna studerades
mer ingdende. Da antalet bildade rattigheter var manga samt av olika slag har
sammanstéllning av de forekommande réttigheterna officialservitut, avtalsservitut
samt gemensamhetsanlaggningar gjorts for sig och nedan beskrivs hur detta
genomforts.

6.2.1 Officialservituten

Redovisning av officialservitut sker genom angivelse av andamal samt en
servitutsformulering, se &aven avsnitt 4.2.8. For att kunna sidga nagot om vad
officialservituten, i de 14 studerade forrattningarna, innehaller och hur de &r beskrivna
har darfor de dess andamal och servitutsbeskrivningar studerats mer ingaende.

For varje forrattningsakt som genomgicks antecknades alla bildade officialservitut
samt dess andamal och servitutsbeskrivning.  Dérefter, utifran  varje
servitutsformulering, noterades det om det fanns nagra ytterligare angivelser, om
exempelvis  underhall  eller tilln6righet, samt vilken  detaljeringsgrad
servitutsformuleringen var av. For bedémningen om detaljeringsgrad har tre nivaer
anvants. Den hogsta nivan ar detaljerad och innebar att servitutet ar val beskrivet med
specifika angivelser om vad rattigheten omfattar samt vart den galler. For nivan
detaljerad ska det aven finnas hanvisningar till olika bilagor eller ritningar dar
omfattningen av servitutet redovisas. Mellannivan innebar, som ovan, att servitutet &r
vél beskrivet vad galler omfattning och beldgenhet av rattigheten. Skillnaden &r dock
att det for mellannivan saknas hanvisningar till bilagor eller ritningar. Den lagsta
nivan, generell, innebér att servitutet har en valdigt generell beskrivning samt att det
saknas bilagor och ritningar.

For att fa en Overblick av alla uppgifter for studerade officialservituten har dessa
sammanstéllts i ett exceldokument. For att systematisera sammanstallningen samt for
att sortera upp servituten sa att de som &r bildade for samma andamal, alternativt
innehéller samma sak i servitutsbeskrivningen, kan ses tillsammans har en
kategoriuppdelning gjorts. Kategorierna ar hamtade fran LMV -rapport 2007:15, men
atergivna med viss modifikation. Resultatet av detta redogors for langre ner i detta
kapitel och sammanstéllningen finns i bilaga 2.
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6.2.2 Avtalsservituten

Vad galler avtalsservituten och dess andamal samt beskrivningar sa finns sadana
uppgifter inte i 3D-forrattningsakterna. | de fall dar det framgatt av beskrivningen, i
en 3D-forrattningsakt, att avtalsservitut har eller ska bildas har detta déarfor studerats
vidare pa annat satt. De befintliga avtalsservituten har identifierats i
fastighetsregisterutdragen for de aktuella 3D-fastigheterna och akterna har sedan
hamtats  fran  inskrivningsmyndigheten.  Avtalsservituten har sedan, likt
officialservituten, vidare granskats vad galler dess innehall och sedan sammanstallts i
ett exceldokument. Resultatet av detta redovisas langre ner i detta kapitel och en
sammanstéllning finns tillsammans med officialservituten i bilaga 2.

6.2.3 Gemensamhetsanlaggningarna

Gemensamhetsanlaggningarna & i sin framstédllning, likt officialservituten,
uppbyggda pa ett visst satt. FOr varje gemensamhetsanlaggning som inrattas skrivs ett
anlaggningsbeslut vilket innehaller information om bland annat &ndamal, lage,
storlek, deltagande fastigheter m.m., se avsnitt 4.1.8. For att kunna saga nagot om
innehallet i de inrattade  gemensamhetsanlaggningarna  har  darmed
anlaggningsbesluten studerats mer ingaende.

For alla de inrattade gemensamhetsanldggningarna, i de 14 studerade forrattningarna,
galler att de har skett i samband med aktuell fastighetsbildningsatgérd.
Anlaggningsbesluten har darmed aterfunnits i de respektive 3D-forrattningsakterna
som upprattas vid bildandet av 3D-fastigheterna.

En genomgang av alla inrattade gemensamhetsanlaggningar har gjorts och for varje
anlaggning har det fullstindiga andamalet eller &andamalen, deltagande fastigheter, typ
av forvaltning samt eventuell sektionsindelning antecknats. Vidare har varje
anlaggningsbeslut asatts en detaljeringsgrad. Nivaerna som anvénts ar desamma som
for officialservituten.

For att fa en Overblick av alla studerade gemensamhetsanlaggningarna har dessa
sammanstéllts i ett exceldokument. For att systematisera sammanstallningen samt
gora den jamforbar har en kategoriuppdelning, likt den for officialservituten, gjorts.
Resultatet av detta redogdrs for langre ner i detta kapitel och en sammanstéllning
finns i bilaga 3.

6.3 Resultat

6.3.1 Allméant om de studerade 3D-fastigheterna

Belagenhet

De studerade 3D-fastigheterna ar belagna i olika kommuner runt om i landet. Bade
stora och lite mindre kommuner &r representerade. Flertalet av de studerade 3D-
fastigheterna, 5 av 14 stycken, &r dock beldgna i Stockholms lan. Déarutover ar 2
stycken bel&gna i Helsingborg och resterande 7 i olika mindre orter runt om i landet.
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Fastighetsbildningsatgard

Fastighetsbildningsatgarderna som 3D-fastigheterna bildats genom ar till majoriteten,
12 av 14 stycken, avstyckning. Resterande 2 &r bildade genom fastighetsreglering
respektive klyvning.

Andamal

Andamalen for de bildade 3D-fastigheterna &r till storst del, 8 av 14, bostadsandamal.
Av de Ovriga 6 ar 3 for handelsaindamal, 2 foér garageandamal och 1 for
industriandamal.

3D-fastighetens utformning

Utformningen av de studerade 3D-fastigheterna &r det svart att sdga nagot om da
endast vissa delar av flertalet akter kunnat inhdmtas och att informationen pa sa vis
fallit bort. Allmant kan dock sagas, utav den information som &nda funnits i protokoll
och beskrivningar, att de 3D-fastigheter som ar bildade for bostadsandamal till storst
del utgor en, flera eller delar av en eller flera vaningar ovan mark av den befintliga
byggnaden. For de 3D-fastigheter som inréattats for handels- och kontors d&ndamal &r
det mer spritt da de &r beldgna i savél nagot dvre plan som i mark- eller kéllarplan.
Vad géller garagefastigheterna &r de belégna i eller under markplan.

6.3.2 Rattighetshanteringen

Vilka rattigheter har bildats?

De rattigheter som bildats, for att tillférsdakra de gemensamma nyttigheterna, for de
studerade = 3D-fastigheterna  dr  till  majoriteten  officialservitut  och
gemensamhetsanlaggningar. Hur de olika rattighetslosningarna ser ut till sin helhet
for varje 3D-fastighet, det vill sdga hur uppdelningen i officialservitut och
gemensamhetsanlaggningar har gjorts, ar véldigt olika. Det férekommer ldsningar
med enbart officialservitut, enbart gemensamhetsanldggningar samt med
kombinationer av de bade rattighetstyperna.

Bildandet av officialservitut till forman for 3D-fastigheterna varierar med 1-16
stycken per 3D-fastighet och totalt har 96 stycken officialservitut bildats for de 14
studerade 3D-fastigheterna. Aven inrattandet av gemensamhetsanlaggningar varierar.
Per 3D-forrattning har det inrdttas mellan 0-3 gemensamhetsanlaggningar och totalt
har det, for de 14 studerade 3D-fastigheterna, inrdttats 14 stycken
gemensamhetsanlaggningar.

Utover bildande av officialservitut till forman for de studerade 3D-fastigheterna
forekommer det &ven bildande av andra servitut till den aktuella 3D-fastigheten. Till
stor del handlar det om servitut till last for den aktuella 3D-fastigheten och till forman
for stamfastigheten. | lite mindre &n hélften av de studerade 3D-forréttningarna bildas
det lika manga belastningsservitut som formansservitut men mer vanligt &r det att
inga eller valdigt fa belastningsservitut bildas. | flertalet fall, 7 av 14, forekommer det
adven att det bildas ett antal ©msesidiga servitut. Rattigheter skapade for
stamfastigheten och eventuellt andra fastigheter i forrattningen ingar dock inte i
studien och har darmed lamnats for vidare analys. Endast de rattigheter som
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tillforsakrats 3D-fastigheterna, det vill sdga formansservituten, har studerats noggrant
och &r de rattigheter som finns sammanstéllda.

Aven andra slags rattigheter, férutom officialservitut och gemensamhetsanlaggningar,
forekommer i de studerade forrattningarna. | 2 av de 14 studerade 3D-fOrrattningarna
namns det i beskrivningen att behovliga rattigheter ska eller har tillforsékrats genom
avtalsservitut. For den ena 3D-fastigheten finns dock inga avtalsservitut registrerade
och for den andra finns 3 avtalsservitut, till forman for 3D-fastigheten, registrerade.
Utover vad det star om avtalsservitut i beskrivningarna, finns det for 2 av de 14 3D-
fastigheterna, ytterligare avtalsservitut registrerade. Dessa ar dock till last for den
aktuella 3D-fastigheten och &r saledes inte med i sammanstallningen eller den vidare
analysen.

Utover angivelser om avtalsservitut framgar det av beskrivningarna fran 2 av de 14
studerade 3D-forrattningarna att andra avtal, sa som avtal om skétsel, underhall eller
kostnadsfordelning, ska uppréttas mellan fastighetsédgarna i de aktuella fallen. Dessa
avtal ndAmns endast i beskrivningen och har ddrmed inte kunnat vara objekt for vidare
undersokning. Slutligen har en 3D-fastighet, av de 14 studerade, erhallit en andel i en
befintlig samfallighet. Detta har dock lamnats for vidare undersékning.

Vad géller grannelagsratten finns den namnd endast i 1 av 14 fall, dar det sags i
beskrivningen att de grannelagsréttsliga reglerna bedéms vara tillrackliga for att de
olika fastighetsdelarna ska fungera var for sig.

Vad innehaller officialservituten?

Andamalen

Sammanstéllningen visar att officialservitut bildas for manga olika typer av andamal.
Nagra kategorier som ar mer vanliga kan dock urskiljas, vilka &r ledningar och
kommunikation. Om man ser till de enskilda andamalen, sa dr de mest vanliga
servitutsandamalen ventilation samt elledningar. Darutéver visar sammanstallningen,
vad géller andamal, att det bade forekommer servitut med enstaka andamal samt
servitut med kombinerade dndamal. De kombinerade servituten ar mest frekvent
forekommande inom de tre underkategorierna kommunikation, ledningar samt
utrymmen i byggnad.

Servitutsbeskrivningarna

Av sammanstéllningen framgar dven att servitutsbeskrivningarna ar véldigt olika
formulerade. En del ar valdigt korta och sparsamma pa information medan andra ar
langa och innehaller mycket information. Gemensamt for alla officialservitut &ar dock
att dess beskrivningar till en bérjan formuleras pa liknande satt, som en réatt att géra
nagot med avseende pa servitutsandamalet, enligt lantmateriets anvisningar for hur
servitut ska redovisas. Efter denna skrivning skiljer sig dock de flesta
servitutsbeskrivningarna at. Nagra slutar medan andra fortsatter med ytterligare
beskrivning av var servitutsratten mer precist géller, som exempelvis att vidare
specificera ett visst utrymme eller omrade. Utdver detta forekommer det dven, bland
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de langa servitutsbeskrivningarna, andra skrivelser. Vanligt ar det att det laggs till en
ratt till ndgot ytterligare perifert andamal samt att ange att vissa ovriga tillbehor eller
delar ska inga.

Angivelser om underhall och tillnérighet

| flertalet av de studerade servitutsbeskrivningarna férekommer det dven angivelser
om vem som ska svara for underhéllet. Vanligt forekommande ar det inom
kategorierna kommunikation samt utrymmen i byggnad. Angivelserna ar av flera
typer. Det mest vanliga &r att det skrivs att underhall ska skétas av dgare till belastad
fastighet. Vanligt férekommande i dessa fall &r att det specificeras vilken del eller
vilka delar det galler. En annan vanlig angivelse ar att det star att dgaren till
formansfastigheten ska svara for underhallet och vissa fall dven driften av vissa
specifika delar. Vanligt i flera av dessa fall ar att detta ansvar endast avser de
invindiga delarna av servitutsutrymmet. | 2 fall férekommer dven skrivelsen att
agaren av den belastade fastigheten ska svara for bade underhall och drift.

Att i servitutsformuleringen ange vad som tillhér vem &r vanligt. Frekvent
forekommande &r det, inom kategorierna kommunikation och ledningar, att ange att
vissa delar, som exempelvis en hiss eller ledning, tillhor &garen av belastad fastighet.
I nagra fall forekommer det dven angivelser om att endast de omgivande
byggnadsdelarna tillhdr dgaren av belastad fastighet. Omvént férekommer det dven,
fast i mindre utstrdckning, angivelser om att vissa delar tillhor dgaren av
formansfastigheten. 1 de allra flesta av dessa fall handlar det om specifik invandig
utrustning samt ytskikt inom servitutsutrymmet.

Detaljeringsgrad

Av de 96 bildade officialservituten har 72 stycken klassats som detaljerade, 10
stycken som mellan och 12 stycken som generella. Darutéver férekommer det &ven
tva servitutsbeskrivningar som ar en blandning mellan detaljerat och generellt, det vill
saga att de innehaller en del som ar detaljerad och en som &r generell. De generella
servitutsbeskrivningarna forekommer i flera utav servitutskategorierna men &r
vanligast inom kategorierna ledningar och kommunikation. Om man ser till de
enskilda &ndamalen &r den generella nivan mest frekvent férekommande bland
servitut for tilltrade och darefter teleledningar. Vad galler mellannivan ar denna
servitutsformulering ocksa representerad inom i stort sett alla kategorier. Mest
frekvent forekommande &r den dock inom servitutskategorierna ledningar samt
tekniska anlaggningar. Den mest vanliga enskilda kategorin, dar mellannivan
forekommer, &r elledningar. Mest vanligt, 72 av 96 officialservitut, ar det med
detaljerade servitutsbeskrivningar, vilka férekommer inom alla kategorier av
servitutsandamal.

Ovrigt

Vart att notera &r att det i flertalet servitutsbeskrivningar férekommer noteringar om
att det for servitutsratten finns sérskida bestammelser for utévandet eller sérskilda
aktsamhetskrav som agaren till den belastade samt férmansfastigheten maste beakta.
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Vad innehaller avtalsservituten?

Andamélen

Endast tre avtalsservitut har bildats. Tva av dessa ar inom kategorin markomraden
med andamalen gardsutrymme med mera och garage, medan ett ar inom kategorin
kommunikation med dndamalet hiss och passage. Tva av servituten ar kombinerade
servitut med flera &ndamal och ett &r ett servitut med ett enskilt redovisat andamal.

Servitutsbeskrivningarna
Alla servitutsbeskrivningarna beskriver, men pa olika satt, rattigheten, utrymmet samt
vad som i 6vrigt ingar vad galler tillhérande anordningar och rattigheter.

Angivelser om underhall och tillhérighet

Alla de tre avtalsservituten innehaller angivelser om drift och underhall for upplataren
av servitutet, det vill sdga den tjanande fastighetens dgare. Inget av avtalsservituten
innehaller angivelser om tillhdrighet. Darutover kan dven namnas att tva av
avtalsservituten innehaller bestammelser om erséttning till upplataren.

Detaljeringsgrad
Alla tre avtalsservituten ar klassade som detaljerade.

Ovrigt
| alla tre avtalsservituten forekommer 6vriga sarskilda villkor och bestammelser om
bland annat inskrivning, forbehall vid dverlatelse, tilltrade, fastighetshildning m.m.

Vad innehaller gemensamhetsanlaggningarna?

Andamalen

Sammanstéllningen visar att gemensamhetsanlaggningar inrattas for manga olika
typer av andamal. Endast tre utav anlaggningarna ar for enstaka dndamal medan
resterande ar for tva eller fler. Vidare angaende de olika typerna av d&ndamal sa ar alla
kategorierna representerade, de vill séga att gemensamhetsanlaggningar har inréttats
for andamal inom alla kategorier. Den mest representerade kategorin ar ledningar och
darefter kommer byggnadsdelar samt kommunikation.

Deltagande fastigheter

For alla inrdttade gemensamhetsanlédggningar géller att de deltagande fastigheterna
endast &r den aktuella 3D-fastigheten samt dess stamfastighet. | ett fall férekommer
det dock att dnnu en annan fastighet ar deltagande i anlaggningen.

Forvaltning
Alla gemensamhetsanlédggningar forvaltas genom deldgarforvaltning utom en dér en
samféllighetsforening bildades redan vid forrattningen.

Sektionsindelning
Av de 14 studerade gemensamhetsanldggningarna ar 2 stycken indelade i sektioner.

53



Rattighetshantering vid tredimensionell fastighetsbildning

Detaljeringsgrad

Vad géller detaljeringsgrad har 4 av de 14 anldggningsbesluten bedémts ha en
mellanniva. Resterande 10 anlaggningsbeslut har bedomts som detaljerade. Samtliga
anlaggningsbeslut av nivd mellan ar gemensamhetsanldggningar med flera
kombinerade andamal.

6.4 Analys av resultatet

Undersékningen av forrattningsakter visar, da det har bildats olika och olika manga
rattigheter samt da dndamalet och innehallet for dessa varierar, att
rattighetslosningarna for de 14 studerade 3D-fastigheterna ser valdigt olika ut. |
princip finns det inte en 16sning som ar den andra lik utan rattighetsldsningarna
varierar frdn 3D-fastighet till 3D- fastighet. Aven for liknande 3D-fastigheter ser
rattighetslosningarna véldigt olika ut.

Rattighetslosningarna skiljer sig pa flera olika satt och darmed kan sagas att
variationen ar stor. Av resultatet fran undersokningen av forrattningsakter kan fyra
olika variationer urskiljas, vilka alla innehaller olika val som paverkar hur den valda
rattighetslosningen for aktuell 3D-fastighet slutligen ser ut. Forst och framst varierar
antalet nyttigheter, dar det bildats bade olika och olika manga sadana. Déarutover
varierar det &ven bland réttigheterna, dar olika réttigheter bildats for att tillforsékra
nyttigheterna. Sedan &r &ven variationen stor bland utformningen och beskrivningarna
av rattigheterna, da det varierar mellan enskilda och kombinerade d&ndamal samt da
beskrivningarna av réttigheterna &r olika till sin detaljeringsgrad.

Sammanfattningsvis vad galler variationen inom rattighetslosningarna, sa kan den
delas in i fyra delar:

1: Nyttigheter som ska tillférsakras, det vill sdga for vad rattigheter ska bildas. Har
varierar det bade vad géller typ av nyttigheter samt antalet nyttigheter.

2: Réattigheter att tillforsékra nyttigheterna med, det vill séga vilken réttighet som ska
bildas for respektive nyttighet. Har varierar det mellan olika typer av rattigheter.
Officialsservitut och gemensamhetsanlédggning &r mest vanliga men darutover
forekommer aven avtalsservitut. Grannelagsrétten, som i sig inte &r en rattighet,
existerar ocksa.

3: Utformning av réttigheterna, det vill sdga om det ska bildas enstaka eller
kombinerade servitut samt om det ska inréttas en stor gemensamhetsanldggning eller
om denna ska delas upp pa flera. Har varierar det mellan enskilda eller kombinerade
andamal for de respektive rattigheterna.

4: Beskrivning av rattigheterna, det vill sdga hur servitutsbeskrivningarna samt
anlaggningsbesluten ska skrivas. Har varierar det mellan generella samt detaljerade
beskrivningar for de respektive rattigheterna.
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7 Enkatunderstkning

| syfte att undersoka vilka problem som uppstatt med de olika typerna av
rattighetslosningar, som idag utformas vid bildandet av 3D-fastigheter, har en
enké&tundersokning gjorts bland fastighetsdgarna respektive tomtrattsinnehavarna till
de 14 utvalda 3D-fastigheterna i undersokningen av forrattningsakter.

7.1 Utformning och genomférande

Da ambitionen var att utreda vilka problem som uppstatt var fokus for fragorna
eventuella problem i anvandningen och forvaltningen av de gemensamma
nyttigheterna samt med utformningen och innehallet av de tillférsékrade rattigheterna.
For att dven utreda vad fastighetségarna tror om framtida anvandning och férvaltning
stalldes aven en sadan fraga. | de tva sista fragorna av enkéaten gavs dessutom
utrymme for dvriga synpunkter pa utformningen av rattigheterna samt anvandningen
av de gemensamma nyttigheterna, i syfte att fa fram andra synpunkter som inte alltid
ses som problem men som kan vara kopplat till de gemensamma nyttigheterna.

Enkaten bestod av 6 fragor, nagra med ytterligare 2-3 delfragor, och skickades ut for
varje 3D-fastighet for sig, det vill sdga med fastighetsbeteckningen angiven. Detta for
att kopplingar, vid sammanstallning och analys av materialet, ska kunna géras mellan
eventuella problem samt en viss typ av rattighetslosning. Enkéten finns i sin helhet i
bilaga 4.

Adresser hamtades genom fastighetsregisterutdragen for de utvalda 3D-fastigheterna
och enkéten, ett forsattsbrev samt svarskuvert skickades ut till alla de 14
fastighetsdgarna respektive tomtréttsinnehavarna.

7.2 Sammanstallning

Av de 14 stycken utskickade enkaterna har 5 svar erhallits, vilket ger en
svarsfrekvens pa 36 %. Nedan presenteras enkatsvaren for varje fraga for sig. Svaren
pa de delfragor som forekom i enkaten ar invavda i svaren for respektive huvudfraga.

Fraga 1: Hur fungerar anvandningen av er 3D-fastighet gentemot den eller de andra
fastigheterna i byggnaden - Fungerar det bra eller finns det, alternativt har det
funnits, nagra problem vad galler anvandningen av de gemensamma nyttigheterna?

Tre stycken 3D-fastighetsagare anser att det fungerar bra medan resterande tva anger
att det har funnits problem. I tva, av de tre fallen dér det fungerar bra, ar det samma
fastighetségare till bade stam- och 3D-fastighet och i det tredje fallet ar det olika.

| de tva fallen dar problem férekommit ar det olika fastighetsagare till stam-
respektive 3D-fastighet och problemen som beskrivs ar flera samt av olika slag. | det
ena fallet ror det sig om problem med parkering som &r upplaten med hyresavtal.
Problemet &r inte att hanféra till problem med de tillforsékrade rattigheterna och har
darfor inte studerats vidare. | svaret fran samma fastighetsagare framkom dock
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ytterligare ett problem vilket handlade om vem som &gde ett visst servitutsutrymme.
Det aktuella servitutet &r ett detaljerat officialservitut och servitutsbeskrivningen
innehaller inga angivelser tillhdrighet utan beskrivningen anger bara en ratt att
anvanda det avsedda utrymmet. Problemet i sig ar inte 16st men
bostadsrattsforeningen som dger 3D-fastigheten nyttjar det aktuella servitutsutrymmet
tills vidare, med den driftskostnad som foljer. | det andra fallet, dar problem
forekommit, handlar det om problem med elrevision vilket inte ar att hanfora till
problem med de tillforsékrade réttigheterna och som darmed lamnats for vidare
analys. Fran samma fastighetsagare framkommer det dven att det finns problem med
gransdragningen, vilket i sig inte ar att hanfora till problem med de tillférsakrade
rattigheterna men som anda ar ett problem att notera vad galler utformning av 3D-
fastigheter. Dessa tva problem &r inte Iosta men anses av fastighetsdgaren kunna ha
forhindrats genom tydligare avtal vid fastighetsbildningen eller att man bildat nya
separata centraler for respektive fastighetségare.

Fraga 2: Hur fungerar forvaltningen av de gemensamma nyttigheterna - Fungerar
det bra eller finns det, alternativt har det funnits, nagra problem?

Fyra av fem fastighetsdgare anser att forvaltningen av de gemensamma nyttigheterna
fungerar bra. Endast i ett fall anser man att det fungerar bade bra och daligt.
Fastighetsforhallandena i de fyra fall dar det bara fungerar bra utgors i tva fall av att
det &r samma &gare till stam- och 3D-fastighet och i de andra tva fallen av att det ar
olika &gare. | det fallet, dar man angett att det fungerar bade bra och daligt, &r
forhallandet att det ar olika &gare till stam- och 3D-fastighet. Inget direkt problem
beskrivs utan det konstateras bara att forvaltningen nog hade fungerat battre om det
varit samma fastighetségare till alla lagenheter i byggnaden.

Fraga 3: Har ni vid nagot tillfalle, exempelvis genom nagon slags atgard sa som:
upprustning, renovering, stambyte, ledningsdragning etc., stott pa problem med de
rattigheter som finns, vad de ar av foér typ, hur de ar utformade eller vad de
innehaller?

| fyra av fem fall har inga problem uppstatt. | tva av de fyra fallen dar inga problem
uppstatt utgors fastighetsforhallandet av att det ar olika dgare till 3D-fastighet och
stamfastighet och av dessa framgar det, i det ena fallet, att renovering gjorts men att
inga problem uppstatt och, i det andra fallet, att inga sadana atgarder gjorts. | de andra
tva av de fyra fallen dar inga problem uppstatt & det samme &gare till 3D-fastighet
och stamfastighet och av dessa svar framgar det endast att det inte férekommit nagra
problem. | ett utav fem fall, med fastighetsforhallandet att det &r olika &gare, anges
det dock att det forekommit problem med avloppsledningar. Problemet beskrivs dock
vara av konstruktionsmassig karaktér, som inte har att géra med de tillférsakrade
rattigheterna, och har darmed lamnats for vidare analys.

Fraga 4: Hur ser ni pa eller vad tror ni om den framtida anvandningen samt den
framtida forvaltningen av de gemensamma nyttigheterna - Inget ni funderat pa eller
finns det risk for problem?
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Svaren pa denna fraga ar lite olika men generellt kan sdgas att det i de flesta fallen,
fyra av fem, framgar pa olika vis att man inte upplever nagra problem.
Fastighetsforhallandena i dessa fyra fall, dar man inte upplever problem, utgors till
hélften av att det ar samma fastighetsdgare till stam- och 3D-fastighet och i de andra
tva fallen att det ar olika. | de tva fallen med samma fastighetséagare framgar det att
inte finns s& mycket problem och att man inte direkt funderat pa detta och i de andra
tva, med olika fastighetsagare, framgar det att man har god kommunikation respektive
att man I6pande diskuterar den framtida anvandningen och forvaltningen med den
andra parten. Av det femte svaret, dar man angivit att det finns risk for problem, har
man beskrivit det som att det kan tdnkas uppkomma diskussioner nér det vél finns
behov av att paborja nagot nytt i byggnaden. Dessa problem anser man dock att man
kan hantera med de avtal som skrevs i samband med fastighetsbildningen.
Fastighetsforhallandet, i detta sista fall, utgors av att det ar olika fastighetsagare till
3D-fastighet och stamfastighet.

Fraga 5: Har ni nagra ovriga synpunkter pa er 3D-fastighets tillforsakrade
rattigheter, dess utformning eller vad de innehaller?

| fyra fall av fem, halften med fastighetsforhallandet att det ar olika agare och den
andra halften med samma dagare, framgar det att man inte har nagra Ovriga
synpunkter. | ett av fem fall, med forhallandet att det &r olika fastighetséagare till stam-
och 3D-fastighet, beskrivs dock att en noggrann planering av rattigheter och
samordningen i byggnaden gjordes tidigt tillsammans med lantmaéteriet, vilket &r
nagot som underlattat betydligt.

Fraga 6: Har ni nagra Gvriga synpunkter pa anvandningen av gemensamma
nyttigheter i byggnaden?

| fyra fall av fem har man inga 6vriga synpunkter. Tva av dessa fyra fall utan 6vriga
synpunkter har fastighetsagarforhallandet att det &r olika &gare till 3D-fastighet och
stamfastighet och i det ena av dessa tva fall beror det pa att det fungerar bra och i det
andra sdgs ingenting om varfor man inte har synpunkter. De tva aterstaende fallen,
utan synpunkter, ar med fastighetsagarforhallandet att det & samma agare till bade
stam- och 3D-fastighet och i dessa svar anges ingenting om varfér man inte har
synpunkter. | ett av fem fall, med fastighetsagarforhallandet att det ar olika &gare till
stam- och 3D-fastighet, anges synpunkterna att det &r viktigt med tydliga
gransdragningslistor samt med uppdaterade ritningar, vilket man anser &r nagot som
inte kan goras tydligt nog eftersom det ofta blir diskussioner kring detta.
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8 Intervjuer

| syfte att ta reda pa mer om de réattighetslésningar som idag utformas vid bildandet av
3D-fastigheter, vilka problem som finns samt vilka l6sningar som valjs och varfor,
har ett antal intervjuer genomforts. For att f3 en sa bred bild som mdjligt har tre
forrattningslantmatare, fran olika statliga och kommunala lantméterikontor, samt tre
andra personer, verksamma inom 3D-fastighetsbildning pé olika projektutvecklings-
och fastighetskonsultféretag, intervjuats.

8.1 Utformning och genomfdrande

Utefter syftet med intervjuerna var de centrala damnena for fragorna vilka for- och
nackdelar samt problem och risker som finns med olika typer av rattighetslosningar.
For att aven fanga upp asikter om vilka rattighetslosningar som valjs samt motiven till
detta har aven sadana fragor stéllts till intervjupersonerna. Darutover har dven fragan,
om det finns problem och risker med att det utformas olika typer av
rattighetslosningar, stallts.

Variationerna av de rattighetsldsningar som idag utformas vid 3D-fastighetsbildning
kan, utefter analysen av undersokningen av forréattningsakter vilket redovisas i avsnitt
6.4, delas upp i fyra olika delar: nyttigheter som ska tillforsakras en 3D-fastighet,
rattigheter att tillférsédkra nyttigheterna med och utformning samt beskrivning av
rattigheterna. For att grundligt forsoka utreda vilka eventuella problem och risker som
finns med de réttighetsldsningar som idag utformas vid 3D-fastighetshildning har
intervjufragorna delats upp i dessa fyra olika delar. Totalt utformades 18 fragor, vissa
med 2-4 delfragor och de finns i sin helhet i bilaga 5.

Urvalet av intervjupersoner har skett genom att jag sokt och kontaktat ett antal
personer respektive foretag som jag vet, genom studier av forrattningsakter och
artiklar samt genom personliga kontakter, har utfort 3D-forrattningar eller alternativt
ar insatta i 3D-fastighetsbildning pa annat satt.

For att kunna sammanstélla intervjusvaren pa ett bra satt forbereddes samma fragor
till alla intervjupersoner. Dartill, for att effektivisera intervjun samt uppna en hogre
kvalitet pa svaren, skickades dven fragorna aven ut per mail till intervjupersonerna
innan intervjutillfallet.

8.2 Sammanstallning

Da fragorna och svaren till stor del kom att dverlappa varandra och da intervjuerna
tenderade att bli mer diskussioner kring de fyra olika delarna av intervjufragor, har en
sammanstallning 6ver intervjusvaren varit svar att gora. All relevant information for
examensarbetet och dess syfte, utifran de fyra olika delarna som fragorna var
uppdelade i, har dock plockats ur svarsmaterialet och sammanstallts.
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Fragorna om for- och nackdelar respektive problem och risker i varje del har
sammanstéllts tillsammans, det vill sdga att fragorna 1.1-2 har sammanstallts
tillsammans, 2.1-2 och 2.3-4 har sammanstéallts tillsammans och sedan vidare likadant
for fragorna 3.1-2 samt 4.1-2. Detta da fragorna kom att Gverlappa varandra vilket
ledde till att svaren i stort sett blev dem samma. Darutéver har dven de sista fragorna i
varje del, det vill sdga 1.4, 2.6, 3.4 samt 4.4, om vilka problem och risker som finns
med att det utformas olika typer av losningar som de fragas om i varje del,
sammanstéllts tillsammans som en ny egen del i slutet. Detta for att fragorna i stort
sett var likadana samt da svaren kom att bli desamma.

DEL 1: Nyttigheter som ska tillférsakras en 3D-fastighet

For- och nackdelar/problem och risker med att tillforsakra manga respektive fa
nyttigheter?

Fordelarna med att tillforsakra en 3D-fastighet manga nyttigheter ar att det blir mer
tydligt vad som géller vilket i sin tur leder till mindre risk for tvister. Nackdelarna
daremot ar att det blir opedagogiskt och svarforstaeligt for dem som ska dga och
forvalta 3D-fastigheten. En annan nackdel ar dessutom att det inte lamnas nagot
spelrum for framtida forandringar inom byggnaden eftersom réttigheterna som bildas
for nyttigheterna reglerar valdigt mycket. Hindrar en rattighet ombyggnad kan en
fastighetssdgare vara tvungen att ansoka om en ny forrattning. Andra nackdelar &r
aven att det ar mer omstandigt, tar langre tid, blir dyrare samt att det ger manga
rattigheter i fastighetsregistret. Dessutom finns det risk att man utfor detta arbete helt
i onodan da fastighetsagare kanske loser en del saker sjalva eller att problemen man
avser 16sa, med att detaljreglera, aldrig intraffar.

For- och nackdelarna med att tillférsakra en 3D-fastighet fa nyttigheter ar i stort sett
motsatserna till nack- respektive fordelarna med att tillforsakra manga nyttigheter. En
stor fordel ar dock att man lamnar det mer flexibelt och dppet for framtiden vad galler
forandringar, som exempelvis ombyggnad. Nackdelarna daremot ar att det ger en
storre otydlighet, vilket 6kar risken for tvister.

Intervjusvaren i denna fraga var olika och ovanstaende ar endast en sammanstéllning
av alla de for- och nackdelar samt problem och risker som ndmndes av en eller flera
av intervjupersonerna. Tva for- och nackdelar namndes dock av flertalet av de
intervjuade, vilka var den 6kade otydligheten samt flexibiliteten med tillforsékring av
fa nyttigheter.

Vilken niva av tillforsakrade nyttigheter véljs och varfor?

Intervjusvaren pa denna frdga var olika men pa ett eller annat satt har alla
intervjusvaren pekat mot att det ar battre att tillforsakra manga nyttigheter an fa. Detta
eftersom det ska bli en bra och fungerande 3D-fastighet samt for att man anser att
man inte ska lamna nagon fraga ol6st, da det kan leda till att tvister lattare uppstar. En
annan anledning som namndes var aven att det ar en storre risk att tillférsakra fa
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nyttigheter 4n manga och darfér &r manga det battre alternativet. Av flera intervjusvar
framkom dessutom i denna fraga att man anser att det ar battre med en hardare
reglering men att man daremot inte ska reglera allt for mycket. Detta eftersom det ar
mer oflexibelt och omstandigt samt da det finns risk for att man gér mycket i onddan.
Av intervjusvaren pa denna fraga framkom det ocksa att man ofta inte véljer 16sning
sjélv utan att tillforsdkringen av nyttigheter beror av mycket annat. Till grund for
forrattningar ligger parternas yrkanden och darmed spelar det véldigt stor roll vilka
dessa yrkanden ar. Olika parter, sa som bostadsrattsféreningar samt kommersiella
investerare, har olika malsattningar och asikter om bade anvandning och forvaltning
vilket leder till olika yrkanden och darmed olika rattighetslosningar. Diskussioner fors
ofta med sakagarna om vilka nyttigheter som ska tillférsékras. Darutover framkom
det &ven att den valda rattighetsldsningen &ven beror &ven av lantmétaren och dess
syn pé fastighetssamverkan samt dven dennes erfarenhet. Aven underlaget har stor
betydelse for vilka nyttigheter som tillforsékras, vilket i sin tur varierar beroende pa
vilken typ av byggnad det & samt om konsulter varit inblandade. Dessutom angavs
det &ven att det ar en kostnadsfraga. Ett alternativt till att samverka Gver nyttigheter ar
att bygga om och skapa en enskild anvandning, men detta kan vara dyrt. Darmed
beror regleringen av nyttigheter dven pa hur mycket fastighetsagaren ar beredd att
betala for eventuella sarskiljanden av nyttigheter.

Ovanstaende ar en sammanstéllning av samtliga intervjusvar. Flera av faktorerna har
ndmnts av flertalet av intervjupersonerna medan vissa endast d&r ndmnda av en
enskild.

DEL 2: Réttigheter att tillforsakra nyttigheterna med
For- och nackdelar/problem och risker med olika rattigheter?

Gemensamhetsanlaggningar

Vad galler gemensamhetsanlaggningar sa ar den framsta fordelen att man kan fordela
kostnader for underhall och drift pd ett bra satt vilket gynnar den framtida
anvandningen och forvaltningen av anldggningen. FOr anldggningar av hoga vérden
och som anvénds gemensamt &r detta sarskilt bra. De mer sjalvklara fordelarna dr att
det &r en fastighetsanknuten officialrattighet som &r mycket saker. En annan fordel
med gemensamhetsanlaggningar ar dessutom att om delagarna &r osams i nagon fraga
sd loses detta ofta genom en ny forrattning. Nackdelarna med inrdttandet av
gemensamhetsanlaggningar for olika typer av nyttigheter &r daremot att man gjort en
bedémning av nuvarande anvandning och nytta men hur det star sig om exempelvis
tjugo ar vet man inte riktigt och risken ar att det kan bli last till denna bedémning.

Officialservitut

Fordelarna med servitut &r att de ar en bra rattighetslosning da det handlar om en
enskild anvandning av en nyttighet och da man inte behéver reglera driftskostnader.
Dessutom dr det, likt gemensamhetsanldggning, en fastighetsanknuten
officialrattighet som &r mycket s&ker. Tvdrtemot fordelen & en nackdel med
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officialservitut att det inte gar att reglera driftskostnader. En annan nackdel med
servitut ar att risken for tvister, som kan ga till domstol, &r stor.

Avtalsservitut

Vad galler avtalsservituten sa ar fordelarna att det ar en fungerande l6sning i
tomtrattsfallen, det vill sdga vid 3D-fastighetshildning av en tomtrétt dar bygganden
ar 16s egendom. Dérutéver kan det dven vara en bra réttighetsldsning i vissa fall
eftersom de ar valdigt flexibla och gar att dndra utan att det kravs en ny forrattning.
Nackdelarna med avtalsservitut ar daremot att det ar en osaker rattighet da
avtalsservitut exempelvis gar att upphava genom 6verrenskommelser fastighetsagarna
emellan. Ofta ar de dessutom otydliga och utan kartor vilket 6kar osakerheten och
risken for tvister.

Grannelagsratt
Fordelarna med grannelagsratten ar att den finns dar och ger ett visst grundskydd. Det
finns dock stor tveksamhet till dess anvandning.

Intervjusvaren i denna fraga var olika och ovanstaende &r endast en sammanstallning
av alla de for- och nackdelar samt problem och risker som ndmndes av en eller flera
av intervjupersonerna. Nagra av for- och nackdelarna samt problemen och riskerna ar
namnda flertalet ganger och andra endast en gang.

Vilka rattigheter véljs for de olika andamalskategorierna och varfor?

Intervjusvaren i denna fraga var véldigt olika men pa ett eller annat satt anger alla
intervjupersoner att det inte gar att saga vilken rattighet som valjs. Detta eftersom det
ar sa olika och beror pa vilken typ av nyttighet det ar fraga om, dess forutsattningar
samt hur anvandningen och relationerna ser ut i det enskilda fallet. Ar den aktuella
nyttigheten nagot som anvands gemensamt, av hogt varde samt som kraver mycket
underhall och som genererar stora driftskostnader valjs forst och framst
gemensamhetsanlaggning. Detta eftersom man da tryggar forvaltningen av
nyttigheten pa ett bra satt samt att man da kan fordela ansvar for bade drift och
underhall. Inrattande av gemensamhetsanlaggningar angavs vara den lésningen man i
forsta hand viljer for alla de sex angivna dndamalskategorierna, om ovanstaende
forutsattningar rader. Ar det daremot en nyttighet som anvands av enbart en part,
alternativt anvands endast tillfalligt, samt som inte genererar nagra driftskostnader
angavs dven officialservitut vara ett alternativ. Bildande av officialservitut angavs
vara lampligt for flera av de sex angivna andamalskategorierna, om de ovanstaende
forutsattningarna rader i det aktuella fallet.

Av flera intervjusvar framkom &ven att det ibland kan vara lampligt med inrattande av
bade en gemensamhetsanlaggning samt bildande av officialservitut for samma
nyttighet. Framst angavs detta lampligt for andamalskategorin ledningar dar man
exempelvis kan vdlja att inrdtta en gemensamhetsanldggning fér de gemensamma
ledningarna in till undercentralen dér man sedan, for de enskilda ledningsstrackorna
fran undercentralen till respektive 3D-fastighet, bildar officialservitut. Detta for att pa
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ett rimligt och rattvist satt fordela ansvar for underhall och drift av ledningarna inom
byggnaden. Déarutdver framkom det &ven av nagra intervjusvar att det for vissa
andamalskategorier dven finns andra alternativa l6sningar. Bland annat angavs det att
man kan dra fastighetsgranserna, alternativt skapa ett skifte till 3D-fastigheten, sa att
den aktuella nyttigheten inkluderas i 3D-fastigheten. Detta angavs frdmst som en
alternativ 16sning for andamalskategorin byggnadsdelar, dar man exempelvis kan dra
fastighetsgranserna mitt i bjalklaget sa att detta innefattas i 3D-fastigheten.

Likt valet av nyttigheter sa framkom det av flera intervjusvar att valet av rattighet
aven beror pa andra saker. En sak som framkom av intervjusvaren ar att det till stor
del ar en fraga om hur mycket pengar fastighetsagaren &r beredd att lagga pa
sérskiljanden av gemensamma nyttigheter. Exempelvis kan man for en undercentral
valja att samverka kring den befintliga anlaggningen eller sa kan man vilja att bygga
om denna och bilda separata anlaggningar. Valjer man att samverka kring den
befintliga undercentralen &r inrdttandet av en gemensamhetsanlaggning det framsta
alternativet eftersom det da handlar om gemensam anvandning. Véljer man daremot
att bygga separata undercentraler sa kan officialservitut istéllet valjas eftersom det da
blir enskild anvandning. Utover kostnader for sarskiljanden beror valet av rattighet
dven pa parterna och dess syn pa forvaltning. Ibland vill parterna inte samverka och
foredrar da, trots  gemensam anvandning, officialservitut  framfor
gemensamhetsanlaggning.

DEL 3: Utformning av de valda rattigheterna

For- och nackdelar/problem och risker med enstaka respektive kombinerade
andamal?

Fordelarna med att utforma servitut respektive gemensamhetsanldggningar med
enstaka andamal ar att det blir mer tydligt och Gverskadligt samt mer enkelt for
fastighetsagarna att forstd. Genom det utokade tydligheten minimerar man risker for
tvister. En annan fordel med redovisning av varje dandamal for sig ar att det ar enklare
att i framtiden ga in och gora andringar. Nackdelarna med redovisning av enstaka
andamal ar daremot att det blir fler rattigheter som ska registreras i fastighetsregistret
vilket ger en tyngre rattslig belastning, mer arbete som tar langre tid samt som blir
dyrare. Vad géller gemensamhetsanldggningar finns dven risk for upprepning av
fastigheter, andelstal m.m. samt att det forvaltningsmassigt sett kan bli betungande
med flera gemensamhetsanlaggningar eftersom de da maste skotas separat.

For- och nackdelarna med att istdllet utforma servitut respektive
gemensamhetsanlaggningar med kombinerade dandamal &r i stort sett tvartemot nack-
respektive fordelarna med att utforma dessa rattigheter med enstaka andamal. Vad
galler gemensamhetsanldaggningar med kombinerade andamal ar en stor fordel att det
kan leda till en enklare forvaltning eftersom det da endast &r en
gemensamhetsanlaggning, i stéllet for flera, som ska skotas. En av de stora
nackdelarna med kombinerade andamal for de bada typerna av rattigheter &r att det
blir mer otydligt vilket kan leda till storre risk for tvister.
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Intervjusvaren i denna fraga var olika och ovanstaende ar endast en sammanstallning
av alla de for- och nackdelar samt problem och risker som ndmndes av en eller flera
av intervjupersonerna. Tva for- och nackdelar namndes dock av flertalet
intervjupersoner, vilka var den Okade tydligheten samt arbetsbelastningen med
utformning av rattigheter med enstaka andamal.

Vilken utformning véljs och varfor?

Av alla intervjusvar pa denna fraga framkom det, men pa olika satt, att tydlighet &r
det allra viktigaste vid utformning av réttigheter och att man darmed forsoker och
stravar efter att inte blanda andamal utan ha dem sa rena som majligt. Intervjusvaren
ar dock aven valdigt samstamda om att dar det gar, det vill saga dar forutsattningarna
ar sadana att det blir en bra l6sning och redovisning, dar kan man sla ihop andamal
eftersom flera fordelar vinnes med detta. Exempelvis nér det géller servitut och i
situationer dar det handlar om samma andamal och funktion samt att det aktuella
objektet har liknande lage eller strackning sa kan dessa andamal med gott resultat slas
ihop och redovisas i ett servitut. For gemensamhetsanlédggningar ndmndes &ven att
det, i en situation med samma deldgare och andelstal, inte & nagot problem att sla
ihop flera andamal i samma gemensamhetsanlaggning utan att det istallet kan vara en
mycket battre 16sning. Av flertalet intervjusvar angavs dven att det, i situationer dar
man kan sla ihop dandamal, sjalvklart ska goras pa basta och mest tydliga satt eftersom
det annars finns risk for att det blir for komplicerat. De som ska skdta 3D-fastigheten
ska kunna forsta och inte behdva vara fastighetsrattslig expert for att tolka
rattighetslésningarna.

DEL 4: Beskrivning av de valda rattigheterna

For- och nackdelar/problem och risker med generellt respektive detaljerat beskrivna
rattigheter?

En fordel med att, i servitutsbeskrivningar samt anldggningsbeslut, beskriva
rattigheter generellt, &r att det ger en mer flexibel réttighetsldsning. Detta innebar att
fastighetsagaren enklare kan genomfoéra forandringar, sa som att byta ut en foraldrad
utrustning. Daremot finns dven nagra nackdelar med detta, vilka &r att det skapar
otydlighet vilket kan leda till tvister samt att de ger ett sdmre underlag for
forvaltningen.

De detaljerade beskrivningarnas for- och nackdelar &r i princip motsatsen till de
generella beskrivningarnas nack- respektive fordelar. En stor fordel med en detaljerad
beskrivning &r att den blir mer tydlig, vilket innebé&r att man minimerar risken for att
tvister uppstar. Dessutom kan det skapa battre underlag for en bra forvaltning.
Dérutover finns aven flertalet nackdelar med detaljerade beskrivningar. En ar att det
blir en alltfor oflexibel rattighetslosning dar fastighetsagaren kan bli last och fa det
svart att gora forandringar. Den tekniska utvecklingen gar snabbt och darmed kan
man genom en alltfor detaljrik beskrivning, exempelvis som att ange typ av
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utrustning, hindra en sadan utveckling eftersom det da blir svarare att byta den
foraldrade utrustningen.

Intervjusvaren i denna fraga var olika och ovanstaende &r endast en sammanstallning
av alla de for- och nackdelar samt problem och risker som ndmndes av en eller flera
av intervjupersonerna. Tva for- och nackdelar namndes dock av flertalet av de
intervjuade, vilka var den minskade tydligheten med generella beskrivningar samt den
minskade flexibiliteten med detaljerade beskrivningar.

Vilken niva pa beskrivningarna valjs och varfor?

Av i princip alla intervjusvar framkom det, vad galler de generella beskrivningarna,
att det inte dr nagot man viljer utan att det till stor del beror det pa underlaget. Av
nast intill alla intervjusvaren framkom det att om det finns bra underlag ska man
givetvis anvénda det eftersom det ger béttre beskrivhingar. Men om det saknas
ritningar, alternativt om dessa ar daliga, sa tvingas man till att vara valdigt generell. |
flera av intervjusvaren angavs det att man ofta forsoker, i sadana fall dar underlag
saknas eller ar av samre kvalitet, fa tag pa mer och béattre underlag genom att
exempelvis anlita konsulter. Detta &r dock inte alltid latt eftersom forekomsten av
underlag aven beror av flera andra faktorer sa som vilken typ av byggnad det ar samt
dess alder. Att anlita konsulter i syfte att fa fram mer underlag kan bli dyrt och darfor
ar fragan om att vara generell eller detaljerad i sin beskrivning av rattigheter dven en
kostnadsfraga.

For att anda vara sa tydlig som mojligt i de fallen dar underlaget brister och det inte
gar att fa tag pa annat sa framkom det, av flera intervjusvar, att man da forsoker
beskriva desto mer utférligt i ord eller att man uppréttar principskisser som i det stora
hela beskriver réttigheten och dess lage.

Intervjusvaren i dessa fragor var olika och ovanstaende ar endast en sammanstélining
av de svar som framkom av en eller flera av intervjupersonerna.

DEL 5: Ovrigt

Problem och risker med att de utformas olika typer av rattighetslosningar for 3D-
fastigheter?

Av intervjusvaren framkom inga direkta problem vad galler fragan om att det
utformas olika rattighetslosningar for 3D-fastigheter. Istéllet papekades det i flera fall
att alla 3D-fastigheter &r unika och lagen anger inte hur man ska goéra vid
tillforsakrandet av rattigheter och att det darmed utformas manga olika typer av
rattighetslosningar. Olika typer av ldésningar finns dessutom vid traditionell
fastighetsbildning och &r darfor inget nyitt.

Dock framkom det, av nagra intervjusvar, en del problem som skulle kunna uppsta.
Exempelvis kan det ur ett fastighetsagarperspektiv vara forvirrande att det utformas sa
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olika rattighetslosningar. Konsumenterna och fastighetsédgarna ska veta vad de kdper
respektive dger och man ska inte behova fastighetsrattslig expert for att forsta
rattighetslosningarna. Alltfor lokala varianter kan vara ett problem och dérmed &r det
viktigt att man har samma uppfattning inom lantmateriet om vad som &r lampligt och
mojligt. Onskvart vore det att det ar lika for lika fastigheter och darfor skulle det vara
bra med mer standarder for utformning av rattigheter vid 3D-fastighetsbildning.

Intervjusvaren i dessa fragor var valdigt olika och ovanstdende &r endast en
sammanstéllning av de svar som framkom av en eller flera av intervjupersonerna.
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9 Analys av enkéatstudien och intervjuerna

9.1 Problem som uppstatt

Enkaten visar att det inte uppstatt mycket problem vad avser anvandning och
forvaltning av nyttigheterna samt vad avser utformning och innehall av de
tillforsakrade rattigheterna. Detta da det i enkatfragorna 1-3, som é&r de
probleminriktade frdgorna, overvagande foérekommer svar dar det framgar att det
fungerar bra. Det finns dock nagra saker som skulle kunna tyda pa att det inte ar sa
bra som enkéten visar. En av dessa ar att det i flera fall &r samma dgare till bade 3D-
fastigheten samt den traditionella fastigheten som 3D-fastigheten urholkar och att
problem som uppstar i praktiken inte &r nagra problem eftersom man da bara har sig
sjalv att diskutera med. Nagot som star emot detta ar att det aven finns fall dar det
fungerar bra och dar fastighetsagarforhallandena utgors av att det &r olika
fastighetsdgare. Ett annat alternativ, till den problemfria bilden som enkéten visar,
kan vara att det &nnu inte uppstatt sa manga problem. Det har trots allt bara gatt fyra
till fem ar sedan de studerade 3D-fastigheterna bildades och de flesta atgéarder sa som
underhall och renovering gors troligen med mycket langre tidshorisont &n sa. Ett
annat alternativ, till att det istallet fungerar sa pass bra som enkaten visar, ar att de
olika rattighetslosningarna &r tydliga och hallbara samt att anvandning och
forvaltning av 3D-fastigheterna darmed fungerar bra.

Enkaterna visar emellertid inte att det &r helt problemfritt da flertalet problem
beskrivs. De flesta av dessa har inte att géra med anvandning och forvaltning av
nyttigheterna samt utformning och innehall av de tillforsakrade rattigheterna, utan
beror av andra saker. Ett relevant problem beskrivs dock, vilket handlar om vem som
ager vad i ett servitutsforhallande dar det detaljerade officialservitutet i fraga endast
anger en ratt att anvanda det specifika utrymmet for det avsedda andamalet. Klart star
da att det skulle varit battre att vara mer tydlig i servitutsbeskrivningen och ange
tillhorighet for att sadana oklarheter inte ska uppsta. Ett annat problem som
framkommit, som &r att hanfora till 3D-fastigheter men inte till nyttigheterna eller
rattigheterna, handlar om tydlighet vid gransdragning mellan 3D-fastigheten och den
traditionella fastigheten som denna urholkar. | de flesta fall dar problem beskrivits
anser fastighetségaren att man hade kunnat férhindra dessa genom ut6kad tydlighet
samt genom att gora mer avskiljningar av 3D-fastigheten fran den traditionella
fastigheten vid fastighetsbildningen alternativt att det hade varit battre om en &gde
alla fastigheter i byggnaden. Dessa forslag till 16sningar ger signaler om att &gare till
3D-fastigheter anser att det skulle varit battre om 3D-fastigheten varit mer enskild i
sin anvandning, det vill siga att de féredrar mindre samverkan.

Vad géller den framtida anvandningen och forvaltningen av de gemensamma
nyttigheterna sa visar enkaten att majoriteten av fastighetsdgarna inte ser nagra
problem. Detta kan till stor del bero pa att fastighetségarna i flera av fallen sitter pa
samma sida om forhandlingsbordet och att problem darmed inte uppstar samt att
framtiden inte ar nagot man funderar pa eller ar orolig 6ver. Men till stor del kan detta
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dven bero pa att forhallandena och darmed kommunikationerna mellan parterna &r
goda. Viss oro for att problem kan komma att uppsta, vid framtida férandringar inom
byggnaden, finns dock.

Déarutover visar aven enkaten att fastighetsagare inte har sa mycket 6vriga synpunkter
pa sin 3D-fastighets tillforsakrade rattigheter. Aven detta kan bero pa att det i flera
fall &r samma dgare till 3D-fastigheten och den traditionella fastigheten, vilket gor att
det fungerar bra. Men det finns dven exempel pa att det fungerar bra i det motsatta
fastighetsagarforhallandet och att man darmed inte har nagra synpunkter. Nagra
ovriga synpunkter beskrivs dock vilka &r att ett noggrant och tidigt samarbete med
lantmateriet, om samordning och utformning av réttigheter, betydligt underlattar.
Dessutom anser fastighetségarna att ju tydligare detta arbete gors desto béttre ar det.

9.2 Identifierade problem

9.2.1 Olika rattighetslésningar

Variationen bland rattighetslésningarna ar stor. En forsta fraga man kan stalla sig,
inom ramen for vilka problem som finns med de olika typerna av réttighetslésningar,
ar om hela fenomenet med att det utformas olika lGsningar &r ett problem. Av
intervjusvaren har dock inga sadana problem framkommit. Istéllet har det papekats att
alla 3D-fastigheter &r unika och har olika forutsattningar samt behov och att det
darmed utformas olika rattighetslosningar. Att lagen ar 6ppen ar dessutom nagot som
har konstaterats paverka att det utformas olika losningar. Dock har det antytts att
olika l6sningar kan vara forvirrande for konsumenterna och fastighetsagarna vilket
gor att det vore Onskvért och kanske battre med mer likartade réttighetslsningar, i
alla fall for liknande 3D-fastigheter.

9.2.2 Antal nyttigheter

Vid tillforsakring av manga nyttigheter skapas det ett stort antal rattigheter som ger
rétt till olika saker. Detta har framkommit skapa en mycket oflexibel rattighetslésning
som inte lamnar nagot spelrum for eventuella ombyggnader eller andra forandringar
da rattigheterna i dessa fall kan vara i vagen. Exempelvis kan ett officialservitut for
ratt till en vattenledning hindra en ombyggnad av denna ledning da det befintliga
servitutet slar fast en viss utformning och ett visst lage. | vérsta fall kan atgarden inte
ga att genomfdra utan andring eller upphdvande av nagon réattighet, vilket maste ske
genom en ny forrattning. Detta far anses som ett stort problem da det kan hindra en
god och effektiv forvaltning. Ett annat problem med att tillférsékra manga nyttigheter
ar att det skapas fler rattigheter som maste registreras i fastighetsregistret. D& detta
som mest, genom att det skapas en tyngre rattslig belastning for den tjanande
fastigheten, paverkar fastighetsvardet far problemet anses vara mindre allvarligt. Det
kan dock tankas att det for olika fastighetségare &r av olika stor betydelse, exempelvis
kan det for en mer langsiktig fastighetséagare vara ett mindre bekymmer. Ytterligare
nagot som framkommit folja av att det skapas manga rattigheter &r att
rattighetslosningen blir mer o6verskadlig och svar att forsta. Detta kan vara ett stort
problem for fastighetsédgaren, men dven andra som tar del av rattighetslGsningarna,
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som i varsta fall maste anlita hjalp for att kunna tyda dess innehall. Som namnts under
flera intervjuer ska man inte behova vara fastighetsrattslig expert for att forstd
rattighetslosningarna. Rattighetsldsningen utgdr dessutom grunden fér en god
samverkan mellan fastigheterna och det kan ténkas att det underlattar om den ar enkel
och tydlig. Slutligen leder aven tillforsakring av manga nyttigheter till en storre
arbetsbelastning, vilken bade tar mer tid samt blir dyrare. Detta problem bedéms
dock, i jamforelse med de tidigare stora beskrivna problemen, vara mindre allvarligt.

Tillforsakring av fa nyttigheter skapar istéllet farre rattigheter vilket har framkommit
skapa en mer flexibel rattighetslosning genom att det da inte finns sd manga
rattigheter som styr. Dock finns problem &ven med denna flexibla rattighetslosning.
Ett utav dessa &r att den, genom avsaknaden av réattigheter, blir mer otydlig vilket kan
leda till att tvister lattare uppstar. Exempelvis maste en 3D-fastighet i en byggnad pa
nagot satt ta sig till marken och om det da inte finns nagon rattighet till hissen eller
trappan sa kan det uppsta problem. Da tvister lattare kan uppsta far detta anses vara
ett stort problem.

9.2.3 Typ av rattighet

Vid inrdttandet av en gemensamhetsanléggning gors, for fordelningen av kostnader,
en bedémning av de deltagande fastigheternas nytta och anvandning av anlaggningen.
Denna bedémning har framkommit kunna vara ett problem da de deltagande
fastigheterna kan bli Iasta till denna. Exempelvis kan problem uppstd om nagon
delagare borjar anvanda anlaggningen mer. Problemet far dock anses vara av mindre
allvarlig karaktar da en andring av anldaggningsbeslutet gar att géra genom ny
forrattning och i vissa fall genom en 6verrenskommelse.

Vad galler officialservitut gar det inte att fordela ansvar och kostnader for drift. En
bra forvaltning ar en forutsattning for anlaggningens, eller det servitutet bestar av,
bestand och darmed far detta anses som ett stort problem. Ett annat problem med
officialservitut &r att om tvist uppstar, exempelvis om dess omfattning, och det inte
gar att losa genom fastighetsbestamning far fragan l6sas i domstol. Detta kan
jamforas med gemensamhetsanlaggningar dar fragor oftast kan losas genom ny
forrattning. Problemet bedéms dock inte vara sa stort da tvisten i servitutsfallet skulle
kunna l6sas genom fastighetsbestdamning, det vill sdga genom ny forréttning.

Vad galler avtalsservitut, kan de komma att upphtra mellan parterna genom
overrenskommelse eller overlatelse. Detta &r ett stort problem med denna typ av
rattighet da dess bestand inte kan garanteras. Darut6ver finns det inga krav pa att
kartor eller liknande ska finnas med vid uppréttandet, vilket dessutom kan géra dem
otydliga. Detta ar ocksa ett stort problem da det lattare kan uppsta tvister.

Vad géller grannelagsratten har inga problem framkommit under intervjuerna. Nagot
som dock observerats &r att det finns stor tveksamhet till dess tillampning.
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9.2.4 Utformning av rattigheter

Vid redovisning av rattigheter med enstaka andamal skapas fler rattigheter an om
andamalen slas ihop. Ett stort problem som identifierats med detta avser
gemensamhetsanlaggningar dar detta kan leda till en betungande forvaltning eftersom
anlaggningarna som inrattas da maste skotas separat. Vid foreningsforvaltning far
dock detta problem anses vara av mindre betydelse da en samfallighetsforening kan
handha forvaltningen av flera gemensamhetsanlaggningar. Problemet géller dessutom
inte i de fallen dér det inom gemensamhetsanldaggningen finns olika delar dar
deldgarna tilldelats olika andelstal. Detta eftersom det i dessa fall kan vara en béttre
I6sning att dela upp en sadan gemensamhetsanlaggning i flera och skéta dessa
separat. Saledes ar detta, att dela upp en anlaggning i flera, endast ett problem dér alla
deldgare har tilldelats samma andelstal for olika delar inom anl&dggningen och om
denna forvaltas genom deldgarforvaltning. Att det skapas fler rattigheter, vid
redovisning av  rattigheter med enstaka &ndamal bade wvad galler
gemensamhetsanlaggningar och servitut, & &ven bekymmer ur den synvinkeln att det
skapar en tyngre réattslig belastning for den tjanande fastigheten samt att det kraver
mer arbete. Dessa problem beddms dock, i jamforelse med de tidigare beskrivna stora
problemen, vara mindre allvarliga.

Vid redovisning av rattigheter med kombinerade andamal skapas istallet farre
rattigheter. Med denna typ av redovisning kan flera fordelar vinnas men dartill finns
aven ett stort problem. Genom att sla ihop flera &ndamal och redovisa dessa i en och
samma rattighet kan rattigheten upplevas som mer otydlig, vilket kan innebéra att
tvister lattare uppstar. Ett annat bekymmer med denna typ av redovisning &r att
rattighetslosningen kan framsta som mer odverskadlig och svar att forsta. Detta kan
vara ett stort problem for fastighetsdgarna, men &ven andra, som tar del av
rattighetslosningarna. Darutover har det dven framkommit att det i en sadan rattighet,
med flera kombinerade dandamal, ar mer besvarligt att andra i efterhand. Problemet
beddms dock, i jamforelse med de andra stora problemen, vara mindre allvarligt.

9.2.5 Beskrivning av rattigheter

Vid generella beskrivningar, bade vad galler servitut och gemensamhetsanlaggningar,
ar ett bekymmer att rattigheten i fraga blir mer otydlig. Detta bedoms vara ett stort
problem da det kan leda till att tvister lattare uppstar. Ett annat bekymmer med
generella beskrivningar, vad géller gemensamhetsanldggningar, ar att underlaget for
den kommande férvaltningen blir samre vilket kan leda till att forvaltningen paverkas
negativt. Exempelvis &r vissa samfallighetsforeningar skyldiga att avsatta medel till
en speciell fond for underhall och fornyelse av anlaggningen och for detta ska en
séarskild plan uppréttas. For denna plan utgér forrattningsakten det framsta underlaget
och darmed kan generella beskrivningar paverka samfallighetsféreningens arbete.
Forvaltningen ar av yttersta vikt for en nyttighets bestand och darmed far detta anses
vara ett stort problem.

Vad galler detaljerade beskrivningar, for bade servitut  och
gemensamhetsanlaggningar, ar ett bekymmer att det skapar en oflexibel
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rattighetslosning. Detta kan leda till att fastighetsagaren blir bunden och far det svart
att genomfora forandringar. Exempelvis kan det, om det klart och tydligt framgar av
ett anlaggningsbeslut att anlaggningen bestar av en viss typ av utrustning, bli svart att
byta ut denna. Blir det stopp for en sddan ombyggnad ar l6sningen att ansoka om ny
forrattning. Detta far, da det forhindrar en god och effektiv forvaltning, anses vara ett
stort problem.

9.3 Valet av rattighetslésning

Manga eller fa nyttigheter?

Problem finns bade vad géller tillforséakring av manga och fa nyttigheter och valet om
antal nyttigheter kan saledes sdgas vara en balansgang. Av intervjuerna har det
framkommit att de flesta foredrar tillférsakring av manga nyttigheter. Ser man till de
identifierade problemen, vad galler antal nyttigheter, kan dven samma utsédgande
goras med tanke pa att det finns mer allvarliga problem med att tillforsakra fa
nyttigheter. De flesta av intervjupersonerna anser daremot att man inte ska Overarbeta
antalet nyttigheter da risken finns att mycket av arbetet gors i onddan samt da flertalet
fordelar vinnes med att tillférsakra lite farre nyttigheter. Det sammanvéagda resultatet
blir saledes att det anses battre att tillforsakra manga, men inte for manga, nyttigheter.

Vilka rattigheter?

Olika rattigheter ar uppbyggda pa olika satt och fungerar saledes olika. Det finns
darfor inte nagot enkelt svar pa vilken rattighet som ska véljas for varje nyttighet.
Intervjusvaren har dessutom ytterligare pavisat att det ar svart att saga vilken rattighet
som passar for en given nyttighet. Valet har istallet framkommit bero pa flertalet
andra faktorer, sa som vilken nyttighet det ar friga om och dess forutsattningar,
parterna och deras mal samt asikter om forvaltning samt &ven bygganden och dess
egenskaper. Aven andra losningar an att skapa rattigheter, sa som att dra granserna for
3D-fastigheten eller skapa ett skifte sa att den aktuella nyttigheten hamnar inom 3D-
fastigeten, har dessutom framkommit under intervjuerna. Resultatet ar saledes att det
inte finns nagot svar pa vilken rattighet som passar bast for olika nyttigheter, utan det
beror helt pa forutsattningarna i det enskilda fallet.

Enstaka eller kombinerade andamal?

Likt antalet nyttigheter ar det, nar det galler utformning av rattigheter, en balansgang
da problem finns bade med att redovisa rattigheter med enstaka och kombinerade
andamal. Tydlighet &r av stor betydelse och har av intervjusvaren framkommit vara
det viktigaste att se till. Saledes borde redovisning av rattigheter med enstaka andamal
vara den bésta losningen. Men av intervjusvaren har det dven framkommit att de
flesta anser att dar det gar och dar det kan goras pa ett tydligt satt, dar kan man lika
val kombinera andamal. Exempelvis nar det galler servitut, i situationer dar det
handlar om samma andamal och funktion samt att dar den aktuella nyttigheten har
liknande lage eller strackning, sa kan flera andamal med gott resultat slas ihop. For
gemensamhetsanlaggningar kan det dessutom, i en situation med samma del&gare och
andelstal, vara en mycket battre 16sning att kombinera dndamal. Det sammanvagda
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resultatet blir sledes att dar det gar och dar det ar lampligt, dar kan man lika val
kombinera andamal. Det fa dock inte tanja for mycket pa tydligheten.

Generella eller detaljerade beskrivningar?

Sa som valet av antal nyttigheter och utformningen av rattigheter finns det, vid
beskrivning av rattigheter, problem med bada de olika sétten. Valet att beskriva
rattigheter generellt eller mer detaljerat kan saledes ocksa ségas vara en balansgang.
Av intervjusvaren har det framkommit att de flesta anser att det &r béttre att vara mer
detaljerad an generell i sin beskrivning. Ser man till de identifierade stora problemen
kan samma konstaterande goras da det finns mer allvarliga problem med generella
beskrivningar. Nagot som framkommit av intervjusvaren samt som kan héarledas av de
identifierade problemen &r att det inte heller & bra med alltfor detaljerade
beskrivningar. Det sammanvagda resultatet blir saledes att det anses vara béttre att
vara detaljerad, men inte for detaljerad.

Hur beskrivningar blir beror dock pa underlaget och dess omfattning samt kvalitet. Ar
det sdmre blir beskrivningen mer generell. Underlaget ar inget man kan valja utan det
beror i sin tur av byggnaden och dess konstruktion samt alder. Det ar inte oméjligt att
skaffa fram mer och béattre underlag men det kan vara svart och darmed kan det vara
svart att vara mer detaljerad. Principskisser 6ver rattigheten har, genom intervjuerna,
framkommit vara en losning pa detta. Sadana far saledes ses som en bra l6sning, da
underlaget ar daligt, for att forhindra alltfor generella beskrivningar och problemen
med dessa.
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10 Slutsats

10.1 Problem med olika typer av rattighetslésningar

Lagen ar dppen vad galler tillférsakring av de rattigheter en 3D-fastighet behdver och
det finns manga olika végar att ga. Undersokningen som genomforts i detta arbete
visar pa att rattighetslosningarna ar véldigt olika, dven for valdigt lika 3D-fastigheter.

Att det i sig utformas olika rattighetslosningar har inte visat sig vara nagot stort
problem. Alla 3D-fastigheter ar unika och likasa den situation i vilken de bildas, med
olika inblandade parter och forrattningslantmatare. Dérmed skapas det olika
rattighetslosningar. Kanske skulle det dock ur ett fastighetsdgar- och
konsumentperspektiv vara énskvart med mer liknande réttighetslosningar.

Detta arbete har dven visat att det inte uppstatt mycket problem med de olika
rattighetslosningarna samt att fastighetségarna inte &r sérskilt oroliga for att problem
ska komma att uppsta. Detta skulle kunna tyda pa att rattighetslosningarna ar bra och
hallbara men likavél kan det bero pa att det annu inte uppkommit mycket problem. Ett
tredje alternativ till den problemfria bilden kan vara att det i manga fall & samma
agare till bade 3D-fastigheten samt den traditionella fastigheten som 3D-fastigheten
urholkar och att problemen som uppstar i praktiken inte ar nagra problem.

De olika rattighetslosningarna &r dock inte helt problemfria utan det har visat sig
finnas en del stora problem med dem, som kan vara bra att ha i atanke vid
tillforsakringen av de rattigheter som behdvs enligt FBL 3 kap 1a § 1 st 2 p. Vad
galler tillforsakring av manga nyttigheter ar de stora problemen att rattighetslosningen
kan bli oflexibel och odverskadlig, vilket hindrar en god och effektiv forvaltning
respektive fastighetssamverkan. Vid tillforsakring av fa nyttigheter ar istéllet ett stort
problem att rattighetslésningen kan bli otydlig, vilket kan 6ka risken for tvister. Vad
galler rattigheterna ar ett stort problem, med officialservituten, att det inte gar att
reglera ansvar for driften vilket kan paverka forvaltningen. Darutéver finns aven
problem med avtalsservituten som dr mer osakra och otydliga vilket bland annat kan
leda till att tvister uppstar. Vad galler utformning av rattigheter med enstaka dndamal
ar ett stort problem, nér det galler gemensamhetsanl&ggningar, att det kan leda till en
betungande forvaltning. Vid redovisning med kombinerade dandamal finns dock ocksa
stora problem s& som otydlighet och o6verskadlighet, vilket kan 6ka risken for tvister
respektive motverka en god fastighetssamverkan. Vad galler olika beskrivningar av
rattigheter &r det stora problemet med generella beskrivningar att de kan bli otydliga,
vilket kan leda till mer tvister och paverka forvaltningen negativt. Vad avser
detaljerade beskrivningar ar problemet oflexibilitet, vilket kan hindra en god och
effektiv férvaltning.
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10.2 Vagledning till en bra rattighetsléosning

Allméan utgangspunkt

Dé det av fastighetsagarna antytts vara till stor fordel far ett noggrant och tidigt
samarbete med lantmateriet angaende utformningen av réattighetslosningen anses vara
en bra utgangspunkt vid tillférsakringen av de rattigheter en 3D-fastighet behover.

Val av nyttigheter

Da alla 3D-fastigheter ar unika och har olika behov samt da sakédgarnas asikter
varierar, beroende pa dess mal och syn pa forvaltning m.m., finns det inget givet svar
pa vilka nyttigheter som ska tillforsékras en 3D-fastighet. Utan valet av nyttigheter
beror helt pa forutsattningarna i det enskilda fallet.

Vad galler antal nyttigheter ar daremot en bra utgangspunkt ar att det ar battre att
tillforsakra manga, men inte for manga nyttigheter. Med detta menas dock inte att
nagon nyttighet som en 3D-fastighet har behov av ska ldmnas. En 3D-fastighet ska
alltid, enligt lagtexten, tillforsakras de rattigheter den behdver for att fungera pa ett
andamalsenligt satt. Men darutéver kan tankas att det ibland uppstar dven andra
ytterligare eller tveksamma behov och det &r i dessa fall som denna tankegang, om att
manga men inte for manga tillférsakrade nyttigheter ar att foredra, bor finnas.

Val av réattigheter

Det gar inte att svara pa vilken rattighet som ar bast for de olika nyttigheterna, utan
detta beror helt pa forutsattningarna i det enskilda fallet. Vad som kan vara bra att ha i
atanke, vid valet av rattighet, ar dock de olika problem som finns med de respektive
rattigheterna.

Utformning av rattigheter

Tydlighet ar viktigt att se till vid utformningen av réttigheter. Det innebdr att enstaka
andamal ar att foredra men dar det gar att gora tydligt och dar det ar lampligt, dar kan
man lika val sla ihop andamal. Sarskilt géller detta gemensamhetsanlaggningar som
forvaltas genom deldgarforvaltning samt dar alla deldgare anvander de olika delarna
av anlaggningen lika mycket.

Beskrivning av rattigheter
En bra utgangspunkt vid beskrivning av rattigheter ar att man ska vara detaljerad,
men inte for detaljerad.

| de fall dar underlaget saknas eller ar av dalig kvalité &r upprattandet av

principskisser, som pa ett ungefarligt satt beskriver rattigheten och dess omfattning,
en bra losning for att forsoka na upp till en god detaljeringsgrad pa beskrivningen.
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BILAGA 1 - RATTIGHETER PER 3D-FASTIGHET

Aktnummer 1283K-15882 0680K-3180 1494-528

3D-fastighet Helsingborg Minerva 35 Jonkdping Halsan 4 Lidkdping Zeus 4

Atgérd Avstyckning Avstyckning Avstyckning

Andamaél Bostad Bostad Bostad

Beskrivning 8 lagenheter fordelade pé 4 Plan 1-6 i vastlig del samt Delar av plan 1-2, hela plan 3-

plan. 447 kvm.

mark utanfor. 992 kvm.

4. 5 lagenheter. 635 kvm.

Registrering 2005-01-21 2005-11-28 2004-04-28

Officialservitut

1 Lagenhetsforrad Parkering, tillfart Byggnad (balkong)

2 Ledningar Gangvag, tillfart

3 Nédutrymningsvag Uteplats

4 Tvattstuga

5 Lagenhetsforrad

6 Elcentral m.m.

7 Fjarrvarmeledning

8 Ledningar

9 Ventilationsanlaggning

10 Elservis

11

12

13

14

15

16

Avtalsservitut

1 Namns for ytterl. rattigheter

2

3

GA

1 GA:1: For soprum, trapphus, |GA:1: Tva trapphus med GA:1: For innergard, fasad ink
rokgasventiler mellan plan 3 & |hissar, innefattande olika saker |ytskikt/ytterddrrar/fonster,
4, hiss, grind och pa olika plan bla brandsluss, |yttertak/hangrénnor/stupror/sko
porttelefonanléggning, entré, stadutrymme, rstenar, stamledningar for
gardsutrymme och portvalv, barnvagnsférrad, soprum samt |vatten/aviopp,
cykelstéll/garage-, hissar, innefattande fjarrvéarmeledningar,
stadutyrmme inkl stéddning och |maskinrum, utrustning som trapphus/tak/véaggar/elektrisk
renhallning av gemensamma  |belysning, dérrar, fonster m.m. [anordningar,
lokaler, dagvattenledningar kabeltvanlaggning/parabol.
med tillbehor i form av stupror/-
rannor, stamledningar for
vatten, avlopp, fjarrvarme och
fjarrkyla jamte elrum och
teknikutrymme (med
tillhérande undercentral m.m.) i
kallarplan.

2 GA:2: Befintlig gard

innefattande gangvagar,
gronytor, lekplats m.m.
3 GA:3: Avloppsledningar for

spill- och dagvatten.

Grannelagsratt

Formansservitut 3 10 1
Belastningsservitut |0 3 0
GA 1 3 1




0186-04/19

0781-04/70

0180K-2004-00725

0180K-2204-21135

Lidingd Véasterbotten 18

Ljungby Bjorklunden 14

Stockholm Oxen Mindre 37

Stockholm Roddaren 59

Fastighetsreglering

Avstyckning

Avstyckning

Avstyckning

Bostad

Bostad

Bostad

Bostad

Bostaderna med tillhérande
utrymmen. 1248 kvm.

Storre delan av plan 4 samt
vindsutrymmen. 1420 kvm.

Delar av plan 5-8. 235 kvm.

Olika delar av vaningsplanen.
3710 kvm.

2005-10-14

2005-02-24

2004-09-08

2005-04-26

Ledningar, va, avlopp, vdarme

Kommunikation

Utrymningsvag

Lagenhetsforrad

Anslutning ledningar Ledningar (el, vatten, varme) |Bostadsentré Soprum m.m.

Elcentral Avloppsledningar Hiss Gardsbjalklag m.m.
Ledningar el Sophantering Vatten och aviopp Hissgrop

Ledningar tele Kommunikation Varme- och varmvatten Betongpelare

Passage Forradsutrymme El-ledningar m.m. Sprinkleranlaggning
Balkonger Kommunikation Teleledningar m.m. Ventilationsanlaggningar

Anordningar for skyddsrum

Tvattstuga-torkrum

Tvéttstuga, Ighférrdd, soprum

Tappkall- och tappvarmvatten

Brandgasventilation, utgéng Bastu-relax Utrymningsvag (f. tvattstuga) |Varmeledning (uppvarmning)
Ytskikt pa trappa Tilltrade Avlopp (spill- och dagvatten)
Gardsbrunnar El-ledningar m.m.
Ventilationskanaler m.m. Teleledningar m.m.
Overluft Tilltrade
Ventilationskanal Utrymningsvagar
Avlopp
Anslutning aviopp
Hiss och passage
Géardsutrymme med mera
Garage
GA:1: For GA:1: Sektionl: uppvarmning.
kallvattenservisledning fran Sektion 2: tappkall- och
anslutningspunkt till alméanna tappvarmvattenledningar.
VA-natet till avgreningspunkt. Sektion 3: Avlopp. Sektion 4:

EL.

For fastighetsdelarnas funktion
16 9 10 14
17 2 6 12
1 0 0 1




0181K-79/2005

1283K-15706

0580K-184/04

0180K-2003-13319

Sodertalje Neptunus 8

Helsingborg Gamla Staden 7:1(

Linkdping Elden 14

Stockholm Grinden 25

Avstyckning

Avstyckning

Avstyckning

Klyvning

Bostad

Handel

Handel och kontor

Handel, garage m.m.

Delen som ligger en trappa
upp och hégre. 952 kvm.

Paviljongbyggnad, 543 kvm.

Ovre kallarplan, markplan och
del av vaning 1.1013 kvm.

Lokaldelarna i byggnaden.
1772 kvm.

2005-07-08 2004-01-22 2004-12-08 2004-06-04

Stuproér Elledning Utfart Utrymningsvag

Géangtrafik Teleledning El-ledning Ventilation

Trapphus Bredbandskabel Tilltrade Ventilation

Hissar Fjarrkyla Teknikbyggnad Kallvattenledning m.m.
Tvattstuga Fjarrvarme Anordningar for fettavskiljare
Soprum Vattenledning Tilltrade

Elledningar Ventilation

Kylanlaggning

GA:1: For undercentral for
fjarrvarme och el, varme- varm-
kall- och spillvattenledningar,
ledningskulvert,
grundkonstruktion och

GA:1: For trapphus, entré,
hiss, VA-ledningar,
fjarrvéarmeledningar, fasadskikt
m.m.

GA:1: Sektion 1: kall- samt
spillvattenservisledning.
Sektion 2: gardsbjalklag.

dranering.

7 8 4 6
3 0 1 6
1 0 1 1




0180K-2005-10078 0380-2005/116 1291-1822

Stockholm Skoérden 27 Uppsala Kungsangen 13:13 Simrishamn Asperéd 1:97
Avstyckning Avstyckning Avstyckning

Garage Garage Industri

Tva garagevaningsplan. 1242
kvm.

Parkeringshus. 2035 kvm.

Huvudbyggnad, sidobyggnad
samt trapphus.2035 kvm.

2005-12-22 2005-11-03 2005-06-15
Nyttjande av hissar Véag Vag
Nyttjande av trapphus m.m. Kulvert Vattentakt

Ventilationskanal

Tilltrade

GA:1: For samtliga
anordningar for grundlaggning
och dranering, gérdsbjalklag
samt spillvattenledningar fram
till allmén ledning.

GA:1: For hiss och trapphus
samt skotsel av vissa
anordningar.

GA:1: Avloppsanléggning
innefattande brunnar, ledningar
samt infiltrationsanlaggning.

GA:2: For barande

betongstomme.
4 2 2
10 0 0
1 2 1




BILAGA 2 - SERVITUTEN

OFFICIALSERVITUTEN

KATEGORI ANGIVET ANDAMAL DETALJE |UNDER|TILLHOR| OVRIGA
RING HALL | IGHET | BESTAM.
BYGGNADSDELAR |BALKONGER Balkonger Detaljerat [x
Byggnad (balkong) Detaljerat
OVRIGT Betongpelare Detaljerat [x
Gardsbjalklag m.m. Detaljerat
Stupror Generellt
Ytskikt pa trappa Detaljerat
KOMMUNIKATION  [HISS Hiss Detaljerat [x X
Hissar Detlajerat
Nyttjande av hissar Detaljerat [x X
TRAPPHUS Trapphus Detlajerat
KOMBINERAT Bostadsentré Detalierat |x
Kommunikation Detaljerat
Kommunikation Detalierat |x
Nyttjande av trapphus m.m. Generellt  |x X
OVRIGT Passage Detaljerat |x
Kommunikation Detaljerat
TILLTRADE Tilltrade Detaljerat
Tilltrade Generellt
Tilltrade Generellt
Tilltrade Generellt
Tilltrade Mellan
UTRYMNING Utrymningsvag Detaljerat
Utrymningsvéag Detaljerat
Utrymningsvag Detaljerat |x
Utrymningsvag fran tvattstuga Detaljerat |x
Utrymningsvagar Mellan X
GANGTRAFIK Gangtrafik Detlajerat
Gangvag, tillfart Detaljerat
VAGOMRADEN |Utfart Detaljerat
Vag Detaljerat
Vag Detaljerat
LEDNINGAR AVLOPP Anslutning ledningar Detaljerat X
Avlopp Detaljerat
Avlopp (anslutning) Detaljerat
Avlopp (spill- och dagvatten) Detaljerat
Avloppsledningar Generellt
BREDBAND Bredbandskabel Detaljerat
EL El-ledning Detaljerat
El-ledning Mellan
El-ledningar Detaljerat
El-ledningar Mellan
El-ledningar m.m. Detaljerat |x X
El-ledningar m.m. Detaljerat
Elservis Detaljerat
TELE Ledningar tele Detaljerat
Tele-ledning Detaljerat
Tele-ledningar m.m. Generellt
Tele-ledningar m.m. Generellt
FIARRVARME, |Fjarrkyla Detaljerat
FIARRKYLA Fjarrvarme Detaljerat
Fjéarrvarmeledning Detaljerat
VATTEN Kallvattenledning m.m. Detaljerat
Tappkallvatten, tappvarmvatten Detaljerat |x X
Vattenledning Detaljerat
VARME Vérme- och varmvatten Generellt  [x
Varmeledningar (uppvarmning) Detaljerat [x X
KULVERT Kulvert Mellan
KOMBINERAT Ledningar Detaljerat
Ledningar Detaljerat
Ledningar for el, vatten, varme Det.+Gen.
Ledningar, vatten, avlopp, varme Detaljerat
Vatten och avlopp Generellt  [x
MARKOMRADEN PARKERING Parkering, tillfart Mellan X
UTEPLATS Uteplats Detaljerat




TEKNISKA ELCENTRAL Elcentral Detaljerat
ANLAGGNINGAR Elcentral m.m. Detaljerat [x
VENTILATION Ventilation Detaljerat
Ventilation Detaljerat X X
Ventilation Detaljerat X
Ventilationsanlédggning Detaljerat
Ventilationsanlaggningar Generellt  [x X
Ventilationskanal Mellan
Ventilationskanal Detaljerat
Ventilationskanaler m.m. Detaljerat
Overluft Detaljerat
OVRIGT Anordningar for fettavskiljare Mellan X
Anordningar for skyddsrum Detaljerat
Brandgasventilation och utgéng Detaljerat
Gérdsbrunnar Detalierat |x
Kylanlaggning Mellan
Sprinkleranlaggning Generellt  |x X X
Teknikbyggnad Det.+Gen.
Vattentakt Detaljerat
UTRYMMEN | FORRAD Forradsutrymme Detaljerat
BYGGNAD Lagenhetsforrad Detaljerat
Lagenhetsforrad Detaljerat |x
Lagenhetsforrad Detaljerat [x X
SOPHANTERING [Sophantering Detaljerat
Soprum Detlajerat
Soprum m.m. Detaljerat |x X X
TVATTSTUGA Tvattstuga Detaljerat |x X
Tvattstuga Detlajerat
KOMBINERAT Tvéttstuga, Ighférrdd, soprum Detaljerat  [x X
Tvattstuga-torkrum Detaljerat
OVRIGT Bastu-relax Detaljerat
Hissgrop Mellan X X X
AVTALSSERVITUTEN
KATEGORI ANGIVET ANDAMAL DETALJE |UNDER|TILLHOR| OVRIGA
RING HALL IGHET BESTAM.
KOMMUNIKATION  JKOMBINERAT Hiss och passage Detaljerat [x X
MARKOMRADEN KOMBINERAT Gardsutrymme med mera Detaljerat |x X
PARKERING Garage Detaljerat [x X




BILAGA 3 - GEMENSAMHETSANLAGGNINGARNA

BETECK
NING

KATEGORIER

ANDAMAL

DETAL
JERING

FASTIG
HETER

FORVAL
TNING

Minerva
GA:1

Byggnadsdelar

Kommunikation

Hiss, trapphus

Ledningar

Dagvattenledn. (med stupror/rannor, stamledn for VA/avlopp/fiarrvarmef/fiarrkyla)

Markomraden

Gardsutrymme, portvalv, cykelstall

Tekniska anlaggningar

Elrum, teknikutrymme, rokgasventiler, grind, porttelefonanlaggn.

Utrymmen i byggnad

Soprum, garage, stadutrymme

Ovrigt

Stadning och renhélining av gemensamma lokaler

Detalj

3D- och
stamf.

Forening

Halsan
GA:1

Byggnadsdelar

Skal att lata byggnadsstomme utgéra GA fanns ej!

Kommunikation

GA:1: Tva trapphus med hissar innefattande maskinrum och utrustning, entré

Ledningar

Markomraden

Tekniska anlaggningar

Utrymmen i byggnad

GA:1: Barnvagnsforrad, soprum, stadutrymme, brandsluss

Ovrigt

Detalj

3D- och
stamf.

Delagar

Halsan
GA:2

Byggnadsdelar

Skal att lata byagnadsstomme utgéra GA fanns ej!

Kommunikation

Ledningar

Markomraden

GA:2: Gard, gdngvagar, gronytor, lekplats m.m.

Tekniska anlaggningar

Utrymmen i byggnad

Ovrigt

Detalj

3D- och
stamf.

Delagar

Halsan
GA:3

Bvaanadsdelar
Kommunikation

Skal att 1ata bvaanadsstomme utadra GA fanns eil

Ledningar

GA:3: Avlopssledningar for spill- och dagvatten

Markomraden

Tekniska anlaggningar|

Utrymmen i byggnad

Ovrigt

Detalj

3D- och
stamf.

Delagar

Zeus
GA:1

Byggnadsdelar

Fasad inkl ytskikt/ytterddrrar/fonster/yttertak/hangrannor/stupror/skorsstenar

Kommunikation

Trapphus inkl tak/vaggar/elektriska anordningar

Ledningar

Stamledningar for vatten/avlopp, fiarrvérmeledningar

Markomraden

Innergérd

Tekniska anlaggningar|

Utrymmen i byggnad

Kabeltvanlaggning, parabol

Ovrigt

Mellan

3D- och
stamf.

Delagar

Vaster-
botten
GA:1

Byggnadsdelar

Kommunikation

Ledningar

Kallvattenservisledn. (anslutningspunkt, allménna VA-natet, till avgreningspunkt)

Markomraden

Tekniska anlaggningar|

Utrymmen i byggnad

Ovrigt

Detalj

3D- och
stamf.

Delagar

Elden
GA:1

Byggnadsdelar

Fasadskikt m.m.

Kommunikation

Trapphus, hiss, entré

Ledningar

VA-ledningar, fiarrvarmeledningar

Markomraden

Tekniska anlaggningar|

Utrymmen i byggnad

Ovrigt

Mellan

3D- och
stamf.

Delagar

Aspersd
GA:2

Byggnadsdelar

Kommunikation

Ledningar

Markomraden

Tekniska anlaggningar|

Avloppsanlaggning inkl brunnar/ledningar/infiltrationsanlaggning

Utrymmen i byggnad

Ovrigt

Detalj

3D-,
stamf. +
ytterlig.

Delagar

Grinden
GA:1

Byggnadsdelar

Sktn2: gardsbjalklag

Kommunikation

Ledningar

Sktnl: inkommande kallvattenservisledn, utgdende spillvattenservisledn.

Markomraden

Tekniska anlaggningar|

Utrymmen i byggnad

Ovrigt

Mellan

3D- och
stamf.

Delagar

Roddaren
GA:1

Byggnadsdelar

GA for byggnadsdelar eller barande konstruktion bedomdes som ej nodvandig!

Kommunikation

Ledningar

Sktnl: uppvarmning. Sktn2: tappkall/varmvattenledn. Sktn3: avlopp. Sktn4: el

Markomraden

Tekniska anlaggningar

Utrymmen i byggnad

Ovrigt

Detalj

3D- och
stamf.

Delagar

Skorden
GA:1

Byggnadsdelar

Samtliga anordn. for grundlagagn, dranering, gardsbijélklag inkl tét- och isolerskikt

Kommunikation

Ledningar

Spillvattenledningar fram till allman ledning

Markomraden

Tekniska anlaggningar

Utrymmen i byggnad

Ovrigt

Mellan

3D- och
stamf.

Delagar




Neptunus
GA:1

Byggnadsdelar

Grundkonstruktion, dranering

Kommunikation

Ledningar

Varme-, varm-, kall- och spillvattenledningar, ledningskulvert

Markomraden

Tekniska anlaggningar

Undercentral for fiarrvarme och el

Utrymmen i byggnad

Ovrigt

Detalj

3D- och
stamf.

Delagar

Kungs-
angen
GA:8

Byggnadsdelar

Kommunikation

GA:8: Hiss, trapphus

Ledningar

Markomraden

Tekniska anlaggningar

Utrymmen i byggnad

Ovrigt

GA:8: Skotsel av vissa anordningar

Detalj

3D- och
stamf.

Delagar

Kungs-
angen
GA:9

Bvaanadsdelar
Kommunikation

GA:9: Barande betonastomme

Ledningar

Markomraden

Tekniska anlaggningar|

Utrymmen i byggnad

Ovrigt

Detalj

3D- och
stamf.

Delagar
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BILAGA 4 — ENKATEN Fastighetsbeteckning: X

Nér en 3D-fastighets bildas ska den, enligt fastighetsbildningslagen, tillférsakras de
rattigheter den behover for att kunna anvandas pa ett andamalsenligt satt. Vanligtvis
handlar det om att skapa réttigheter i form av servitut eller gemensamhets-
anlaggningar for olika gemensamma nyttigheter som exempelvis: hiss, trappa,
ledningar, ventilation, nédutrymningsvéagar, tvattstuga, parkering m.m. Réttigheterna
knyts till 3D-fastigheten vid bildandet och vilka det & samt vad de innehaller finns
nedskrivna i den forrattningsakt som uppréattades i samband med forrattningen.

1. Hur fungerar anvandningen av er 3D-fastighet gentemot den eller de andra
fastigheterna i byggnaden — Fungerar det bra eller finns det, alternativt har det funnits,
nagra problem vad galler anvandningen av de gemensamma nyttigheterna?
Om problem finns/funnits: 1.1 Vilken var situationen och vad var problemet?

1.2 Hur l6ste sig problemet?

1.3 Vad tror/tycker ni hade kunnat férhindra problemet?

2. Hur fungerar forvaltningen av de gemensamma nyttigheterna — Fungerar det bra
eller finns det, alternativt har det funnits, nagra problem?
Om problem finns/funnits: 2.1 Vilken var situationen och vad var problemet?

2.2 Hur l6ste sig problemet?

2.3 Vad tror/tycker ni hade kunnat forhindra problemet?

3. Har ni vid nagot tillfalle, exempelvis genom nagon slags atgéard sa som:
upprustning, renovering, stambyte, ledningsdragning etc., sttt pa problem med de
rattigheter som finns, vad de ar av for typ, hur de &r utformade eller vad de
innehaller? Om ja: 3.1 Vilken var situationen och vad var problemet?

3.2 Hur loste sig problemet?

3.3 Vad tror/tycker ni hade kunnat férhindra problemet?

4. Hur ser ni pa eller vad tror ni om den framtida anvandningen samt den framtida
forvaltningen av de gemensamma nyttigheterna — Inget ni funderat pa eller finns det
risk for problem? Om risk for problem: 4.1 Vilka typer av problem?

4.2 Vet ni hur problemen kan/ska lIgsas?

5. Har ni nagra 6vriga synpunkter pa er 3D-fastighets tillforsakrade rattigheter, dess
utformning eller vad de innehaller?

6. Har ni nagra 6vriga synpunkter pa anvandningen av gemensamma nyttigheter i
byggnaden?
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BILAGA 5 — INTERVJUFRAGOR

DEL 1: Gemensamma nyttigheter som ska tillforsékras en 3D-fastighet

1.1 Vad ser du for for- och nackdelar med en rattighetslésning bestaendes av:
a) manga tillforsakrade nyttigheter (i princip alla tankbara)?
b) fa tillférsakrade nyttigheter (ej alla tankbara)?

1.2 Ser du nagra problem eller risker for framtiden med de tva ovanstaende
l6sningarna (a-b)?

1.3 Vilken niva av antal tillforsékrade nyttigheter (manga/fa) anser du ar att foredra
och varfor?

1.4 Ser du nagra problem eller risker med att liknande 3D-fastigheter tillforsakras
olika manga samt olika typer, av alla tankbara, nyttigheter?

DEL 2: Rattigheter att tillforsakra nyttigheterna med

2.1 Vad ser du for for- och nackdelar med bildandet av:
a) officialservitut
b) gemensamhetsanlédggningar

som rattighetsldsning for de olika &ndamalskategorierna®:
1. byggnadsdelar (ex bjalklag, grundlaggning, balkonger m.m.)?
2. kommunikation (ex hiss, trapphus, tilltrade, utrymningsvégar m.m.)?
3. ledningar (ex avlopp, el, tele, varme, vatten m.m.)?
4. markomraden (ex parkering, uteplats m.m.)?
5. tekniska anlaggningar (ex elcentral, ventilation, sprinkler m.m.)?
6. utrymmen i byggnad (ex forrad, sophantering, tvattstuga m.m.)?

2.2 Ser du nagra problem risker for framtiden med de ovanstaende
rattighetslosningarna (a-b till 1-6) ovan?

2.3 Vilken typ av rattighet anser du ar att foredra for de olika andamalskategorierna
(1-6) ovan och varfor?

2.4 Hur ser du pa avtalsservitut som rattighetslosning?

2.5 Hur ser du pa grannelagsratten som rattighetslésning?

! Uppdelningen i kategorier grundas pa en undersokning av 3D-férrattningsakter jag gjort.
Namnen pa kategorierna ar dock hamtade ur LMV -rapport 2007:15, men atergivna med viss
modifikation.
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2.6 Ser du nagra problem eller risker med att nyttigheter, inom samma kategori eller
med samma andamal, i olika 3D-forrattningar tillforsakras med olika rattigheter?

DEL 3: Utformning av de valda rattigheterna

3.1 Vad ser du for foér- och nackdelar med:

a) servitut bildade for enstaka andamal?

b) servitut bildade fér kombinerade dndamal?

¢) gemensamhetsanlaggningar inrattade for ett andamal?
d) gemensamhetsanlaggningar inrattade for flera &ndamal?

3.2 Ser du nagra problem eller risker for framtiden med de olika utformningarna av
rattigheter (a-d) ovan?

3.3 Vilken utformning av servitut respektive gemensamhetsanlaggning (enstaka eller
kombinerade andamal) anser du ar att féredra och varfor?

3.4 Ser du nagra problem eller risker med att rattigheter, i olika 3D-forrattningar,
utformas pa olika satt?

DEL 4: Beskrivning av de valda rattigheterna

4.1 Vad ser du for for- och nackdelar med:

a) generellt skrivna servitutsbeskrivningar (ex “befintliga anordningar och utan
ritningar/bilagor)?

b) generellt skrivna anldggningsbeslut (ex ’befintliga anordningar” och utan
ritningar/bilagor)?

c) detaljerat skrivna servitutsbeskrivningar (utforlig beskrivning med en eller flera
ritningar/bilagor)?

d) detaljerat skrivna anlédggningsbeslut (utférlig beskrivning med en eller flera
ritningar/bilagor)?

4.2 Ser du nagra problem eller risker for framtiden med de olika beskrivningarna av
rattigheter (a-d) ovan?

4.3 Vilken niva av detaljering (generellt eller detaljerat) for servitutsbeskrivningar
respektive anlaggningsbeslut anser du &r att féredra och varfor?

4.4 Ser du nagra problem eller risker med att servitutsbeskrivningar och

anlaggningsbeslut skrivs pa olika satt, med olika niva av detaljering, i olika 3D-
forrattningar?
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