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Abstract

According to the legislative history of the Swedish Real Property Formation Act
(1970:988) the appearance of residual property units due to property formations is
always a negative factor. The purpose of this master thesis is to describe how residual
property units are formed, analyse the problems residual property units may lead to
and suggest better processing. The master thesis presents two types of residual
property units. The first type is those that have been formed without any clear
purpose. These are often small, have unclear ownership, are low in value and are not
suitable as independent entities. These residual property units can be formed by
applying Chap. 3, Section 9 of the Real Property Formation Act, which we consider
to have a too generous application. As these residual property units often lack
functionality and none therefore has any use in owning them, there is usually no one
who will inherit them through probate. The ownership can remain with the estate for
several decades before any attention to the problem occurs. When the property unit
becomes involved in some form of property formation procedure, or if anyone would
like to acquire it, the owners of the estate sometimes needs to be found and charges
that are not reasonable in relation to the value of the property unit may arise. If the
residual property unit would be involved in some form of property formation
procedure the property formation becomes considerably more expensive and the cost
imposes on a party that cannot be blamed for the situation. When a survey to find the
owners of the estate has been made, the ownership of the property unit should be
made clear, so that the problem will not return in the future. A disposal of the
property unit could be made to either the municipality or someone who has an interest
in owning it.

Residual property units may also be formed through a larger subdivision of dwelling
house property units in areas with no municipal responsibility for the public spaces in
detailed development plans. Residual property units are formed when the dwelling
house property units have been subdivided and constitute of roads, playgrounds,
parking lots, etc. and where maintenance is controlled by a joint facility. Sometimes
this so called communication area is left in the developer’s ownership, as a residual
property unit. When the property unit is instead assigned to the joint property
association, which administers the joint facility, the problem of unclear ownership
disappears. However, the cadastral surveyor cannot affect the ownership of this
residual property unit and therefore it is not appropriate to leave this kind of property
unit in the cadastral procedure. It is also difficult to justify that such a property unit
fulfils the suitability requirements in Chap. 3, Section 9 of the Real Property
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Formation Act. Other more suitable alternatives for the communication property unit
are to form a joint property unit, land transmission to another property unit or a joint
facility which encumber the dwelling house property units. The best solution for this
communication area is to form a joint property unit. Through the formation of a joint
property unit the ownership becomes connected to the utility of the area directly in
the cadastral procedure.

Questionnaire surveys, interviews and a study of completed cadastral dossiers with
subdivisions have been made. The survey revealed that the cadastral surveyors think
that the best solution for the communication area is a joint property unit and this
solution they would suggest to the developer. The questionnaire survey and
interviews with developers, however, revealed that the knowledge of joint property
units is poor and they consider the formation to be outdated. The developers rarely
apply for the formation of joint property units and they do not experience that the
cadastral surveyors are working for this solution.

The study of completed cadastral dossiers with subdivisions revealed that joint
property units were formed in half of all cadastral procedures in Scania County 1995-
2011. In the cases where the communication area constitutes of a specific property
unit the ownership remains with the developer or liquidated tenant-housing
associations in a third of these. In other cases, the communication property unit has
been transferred to the municipality or joint property association. It is rare that a
request to form a joint property unit is made in the first application to the cadastral
authority. The cadastral surveyors consider the communication property unit to be
suitable in almost all cases but an explanation of why is missing.

A developer never wants to own a residual property unit but sometimes they forget to
transfer it to the joint property association. If the ownership remains with the
developer, there is always a risk that the developer goes bankrupt and the property
unit thus becomes stray, since it generally has no value and therefore is not included
in the bankrupt’s estate. When a property unit has become strayi, it is difficult to solve
this problem. There will be no problem in property formation procedures since a
guardian ad litem can be appointed to represent the dissolved company in the
cadastral procedure. The stray property unit remains however after the cadastral
procedure and a special expropriation ground ought to be made, so the ownership can
be clarified.

In summary, residual property units generate high costs when something should be
made with the property unit. These problems are avoided simply by always form
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suitable property units and to the extent possible avoid implementing Chap. 3, Section
9 of the Real Property Formation Act. If there is another solution, this solution should
be sought through consultation with interested parties. To form a joint property unit is
the most appropriate solution for the communication area when an area is developed
or when a tenant-housing association liquidates.
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Sammanfattning

Enligt forarbetena till FBL ar uppkomsten av restfastigheter alltid en negativ faktor
vid fastighetsbildning och syftet med detta examensarbete &r att beskriva hur
restfastigheter uppkommer, analysera de problem som restfastigheter kan féra med
sig samt foresla battre handlaggning. | examensarbetet presenteras tva typer av
restfastigheter. Den forsta typen ar sadana som har bildats utan nagot tydligt andamal.
Dessa ar ofta sma, har oklara dgandeférhallanden, har Iagt véarde och ar inte lampliga
som sjalvstdndiga enheter. Dessa restfastigheter kan bildas med tillampning av
undantagsbestdmmelsen FBL 3:9, som vi anser har en for gener0s tillampning.
Eftersom dessa restfastigheter ofta saknar funktion och nyttan av att dga dem torde
vara obefintlig &r det vanligtvis ingen som &rver dem genom bouppteckning. Agandet
kan da ligga kvar hos dodsboet i flera decennier innan nagon uppmarksammar
problemet. Nér nagot sedan ska goras pa fastigheten, eller om nagon skulle vilja
forvarva den, kan deldgarna till dodsboet behdva utredas och kostnader som inte ar
rimliga i forhallande till fastighetens vérde kan uppkomma. Om restfastigheten skulle
bli involverad i nagon form av fastighetsbildningsforrattning fordyras forrattningen
avsevart och kostnaderna laggs pa en part som inte kan rada 6ver situationen. Nar en
utredning om dddsbodeldgarna sedan har gjorts, borde dgandeférhallandena for
fastigheten klargoras for att problemet inte ska uppsta igen i framtiden. En 6verlatelse
av fastigheten skulle kunna ske till antingen kommunen eller nagon som har intresse
av att 4ga den.

Restfastigheter kan ocksa bildas efter en storre avstyckningsforrattning av
smahusfastigheter dar det inte rader kommunalt huvudmannaskap i detaljplan.
Restfastigheten utgors av det som blir kvar nar smahusfastigheterna har avstyckats
sasom vagar, lekplatser, parkeringsplatser m.m. och dar skétseln regleras av en
gemensamhetsanlaggning. Ibland &gs denna kommunikationsyta kvar av exempelvis
exploatoren som en restfastighet. Nar fastigheten istallet Overlats till den
samféllighetsforening som forvaltar gemensamhetsanlaggningen,  forsvinner
problematiken med oklara dgandeférhallanden. Att dgandet av denna restfastighet ska
overga till en sadan forening kan forrattningslantmataren dock inte rada éver och det
ar darfor inte lampligt att lamna kvar en sadan fastighet i forrattningen. Det ar
dessutom svart att motivera att en sadan fastighet uppfyller lamplighetsvillkoren i
FBL 3:1. Andra mer lampliga alternativ ar marksamfallighet, markéverforing till
annan fastighet eller en gemensamhetsanlaggning som belastar smahusfastigheterna.
Den bésta losningen for denna kommunikationsyta ar att bilda en marksamféllighet.
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Genom bildandet av en marksamfallighet sdkerstalls ett dgande som &r kopplat till
nytta direkt i forrattningen.

Enkéter och intervjuer med yrkesverksamma samt en undersokning 6ver genomforda
avstyckningsforrattningar  har gjorts. Av enkatundersokningen framkom att
forrattningslantméatarna tycker att en marksamfallighet for kommunikationsytan &r det
béasta alternativet som de i forrattningen skulle foresla for exploatéren. Genom
enkatundersokning och intervjuer med exploatérer framkom dock att kunskaperna om
marksamfalligheter &r bristfalliga och att de anser att bildandet av dessa &r forlegat.
Exploatdrerna ansoker sallan om bildandet av marksamféllighet och de upplever inte
att forrattningslantmatarna skulle verka for denna l6sning.

Marksamfalligheter bildades i hélften av de undersokta forrattningarna. | de fall dar
kommunikationsytan utgors av en egen fastighet, dger exploatorer eller likviderade
bostadsrattsforeningar kvar denna i en tredjedel av fallen. | Gvriga fall har
kommunikationsfastigheten overlatits till kommunen eller samfallighetsféreningen.
Det &ar sillan som sokanden yrkar pa bildandet av en marksamfallighet.
Forrattningslantmatarna anser i nastan alla fall att kommunikationsfastigheten &r
lamplig men motivering till varfor saknas.

En exploator vill aldrig &ga en restfastighet men glommer ibland att dverlata den till
samfallighetsforeningen. Om &agandet kvarstar hos exploatéren finns risken att denna
gar i konkurs och att fastigheten darmed blir herrel6s, eftersom den i allménhet saknar
varde och darfor inte tas upp i konkursboet. Néar en fastighet vél har blivit herrelds ar
det svart att klargora agandeférhallanden genom att fastigheten far en ny &gare. Det
uppstar dock inga problem vid bland annat fastighetsbildningsforréttningar da en god
man kan forordnas som foretrdder den upplésta sammanslutningen i forrattningen.
Den herrelésa fastigheten kvarstar dock efter forrattningen och en sarskild
expropriationsgrund borde inforas sa att d&gandet kan klargoras.

Sammanfattningsvis kan restfastigheter orsaka hoga utredningskostnader nar man vill
gora nagot med fastigheten. Dessa problem undviks enkelt genom att alltid bilda
lampliga fastigheter och i storsta mojliga man undvika att tillampa FBL 3:9. Om det
finns nagon annan lésning borde denna efterstravas genom samrad med sakéagare.
Marksamfalligheter &r den lampligaste I6sningen for kommunikationsytan vid en
exploatering eller ndr en bostadsrattsforening likvideras.
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Begrepp och definitioner

Abandonering Ett val av en konkursforvaltare att en
egendom som tillhor géldendren inte ska
ingd i konkursboet. Egendomen blir
Overgiven.

Anléggningssamfallighet Gemensamhetsanldggning och ratt till
utrymme ar samfallda for de fastigheter som
ar  deldagare i  anlaggningen.  For
anlaggningens utférande och drift utgor
dessa fastigheter en sarskild samféllighet, en
anlaggningssamfallighet.

Exploator Med begreppet exploatér avses i denna
rapport ett bolag som exploaterar mark med
smahus och som inte ar en kommun.

Kommunikationsyta Den yta som efter en avstyckning av ett
flertal smahusfastigheter bestar av for
omradet gemensamma anordningar och
utrymmen sasom vagar, parkeringsplatser,
lekplatser m.m.

Lantmaterimyndighet Med begreppet lantmaterimyndighet avses
bade statlig och kommunal
lantméteriverksamhet.

Privat exploator Med begreppet privat exploatér avses
privatpersoner som exploaterar sin egen
fastighet och svarar for tomtindelningen.

Restfastighet Begreppet har i detta arbete tva betydelser:
1. En fastighet som bestar av en
kommunikationsyta och som i sin helhet &r
belastad av en gemensamhetsanlédggning och
som en exploator &ger kvar efter avslutad
exploatering.
2. En fastighet som bildas utan att kunna
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svara for ett sjalvstandigt andamal och som
ingen har nagot intresse av att &ga.

Stamfastighet Den fastighet varifran en avstyckning har
gjorts.
Agarlagenhet Med begreppet avses i denna rapport

agarlagenhetsfastighet.
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Forkortningar och forfattningar

ABL Aktiebolagslag (2005:551)
AL Anlaggningslag (1973:1149)
AvtL Lag (1915:218) om avtal och andra

rattshandlingar  pa  férmogenhetsrattens
omrade (Avtalslagen)

ExL Expropriationslag (1972:719)

FB Foraldrabalk (1949:381)

FBL Fastighetsbildningslag (1970:988)

FD Fastighetsdomstol

HD Hogsta domstolen

HovR Hovratt

JB Jordabalk (1970:994)

KLM Kommunal lantméterimyndighet

KonkL Konkurslag (1987:672)

LEF Lag (1987:667) om ekonomiska foreningar
LL Ledningsréttslag (1973:1144)

MB Miljobalk (1998:808)

NJA Nytt Juridiskt Arkiv

PBL Plan- och bygglag (2010:900)

Prop. Proposition

REV Riksforbundet enskilda vagar

SFL Lag (1973:1150) om forvaltning av

samfélligheter
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SLM Statlig lantmé&terimyndighet

TR Tingsrétt

AB Arvdabalk (1958:637)

APBL Plan- och bygglag (1987:10), upphévd
2011-05-02
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Bildandet av lampliga fastigheter &r karnan i all fastighetsbildning. I alla férréattningar
bedoms de ny- och ombildade fastigheternas lamplighet med utgangspunkt fran
lamplighetsvillkoren i FBL 3 kap. Trots dessa krav bildas det sa kallade
restfastigheter som utgdr en oldgenhet for fastighetsindelningen i Sverige.

Restfastigheter ~ kan  vara  fastigheter som &  helt belastade av
gemensamhetsanlaggningar som en exploatdr dger kvar efter en exploatering. En
restfastighet kan ocksa vara en fastighet som saknar andamal och inte kan fungera
som en sjalvstandig fastighet.

Problem med restfastigheter uppkommer eftersom de inte &r varda nagot rent
ekonomiskt och ingen har nagot intresse av att &ga dem. Detta kan leda till att ett
dodsbo ager en fastighet eller att fastigheten blir herrelos nar en juridisk person gar i
konkurs. Problem uppstar forst nar nagot ska handa med restfastigheten, t.ex. att den
blir involverad i en fastighetsbildningsatgard eller att nagon far intresse av att
forvarva den. | dessa fall maste alltid fastighetsdgarna kontaktas men hur kontaktas en
agare som inte finns?

1.2 Syfte

Syftet med detta examensarbete &r att beskriva hur restfastigheter uppkommer,
analysera de problem som restfastigheter kan fora med sig samt foresla battre
handlaggning.

1.3 Fragestallningar
De fragestallningar som vi har arbetat med &r:
o Varfor uppkommer restfastigheter?
o Vem vill &ga en restfastighet?
e Har exploatéren nagot motiv till att aga kvar en kommunikationsfastighet?

o Uppfyller restfastigheterna lamplighetsvillkoren i FBL 3 kap?
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e Ska agandefragan beaktas i forrattningen sa att inga olampliga
agandeforhallanden uppkommer?

o Nar ar undantagsregeln FBL 3:9 tillamplig? Anvands FBL 3:9 for ofta?

o Vilka alternativ finns det for hanteringen av kommunikationsytan i en
forrattning? Vilket alternativ ar mest lampligt?

o Vilka konsekvenser har restfastigheter?

e Borde det finnas rekommendationer for hur stamfastigheten ska hanteras efter
en exploatering?

o Borde forrattningslantmatarna verka for att den mest lampliga I6sningen
erhalls? | sadana fall, gor de det?

1.4 Metod

Examensarbetets teoretiska del ar uppbyggt efter en studie av relevant lagstiftning,
forarbeten och lagkommentarer. Myndighetspublikationer av Lantmateriet samt
facklitteratur har studerats for att ge en djupare forstaelse. For att fa en praktisk
tillampning har dven rattsfall studerats fran Lantmateriets rattsfallsregister och fran de
prejudikat som beror restfastigheter. Rattsfall inom omradet ar sallsynta. For att
askadliggora denna praktiska tillampning har ett antal exempel beskrivits utifran
forrattningsakter och  fastighetsregistret. Nagra av  dessa exempel har
forrattningslantmatare pa Lantmateriet i Malmd tipsat om och andra har vi
slumpmassigt valt ut efter en studie i Lantmateriets programvara AutoKa-Vy och
fastighetsregistret.

For att fa vetskap om olika aktorers synpunkter och tillvdgagangssatt har tre olika
enkadter skickats ut till lantméaterimyndigheter, kommunala mark- och
exploateringskontor samt exploateringsforetag i sodra Sverige. For att fa en djupare
inblick har vi é&ven haft kontakt med forrattningslantmétare, mark- och
exploateringsingenjorer, projektledare, projektutvecklare, konkursforvaltare, jurister
och handlaggare pa kommunal 6verférmyndarenhet.

Examensarbetet innehaller dven resultatet av en undersokning som har gjorts dver alla
avstyckningsforrattningar i Skane lan dar fler an tio smahusfastigheter avstyckades.
Syftet med undersokningen var att fa statistiskt underlag.
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1.5 Disposition

Kapitel 2 — Lamplighetsprovning vid fastighetsbildning. Kapitlet tar upp for
examensarbetet relevanta lamplighetsvillkor i FBL 3 kap. En beskrivning av
inneborden av dessa och deras tillampningsomraden finns. Undantagsparagrafen FBL
3:9 beskrivs och ett rattsfall refereras. Prejudikat fran HD sammanfattas kort.

Kapitel 3 — Forrattningslantmatarens inledande arbete. | kapitlet finns en genomgang
om i vilken man forrattningslantmatare ska utreda och delge berérda sakagare vid
fastighetshildning samt hur forrattningslantméataren kan paverka fastighetshildningen.

Kapitel 4 — Sarskilt om kommunikationsytor. | kapitlet beskrivs sadana begrepp som i
detta examensarbete endast berdr kommunikationsytor samt en kort redogdrelse om
SFL. De begrepp som beskrivs dr avstyckning, marksamféllighet,
gemensamhetsanlaggning, fastighetstilloehtr och dgarlagenheter.

Kapitel 5 — Herreltsa fastigheter. | detta kapitel beskrivs herreldsa fastigheter: hur de
uppkommer, hur de upphor att vara herreldsa, hur de behandlas i lantmateriférréttning
m.m. Kapitlet avslutas med ett kortare referat fran en intervju med en
konkursforvaltare.

Kapitel 6 — Restfastigheter for kommunikationsandamal. | kapitlet presenteras fyra
olika alternativ for att hantera kommunikationsytan vid en storre
avstyckningsforrattning. Nagra losningar fran verkligheten askadliggors. Resultatet av
en undersokning over avstyckningsforrattningar i Skane lan avslutar kapitlet.

Kapitel 7 — Restfastigheter utan andamal. | det har kapitlet beskrivs restfastigheter
utan andamal som inte kan fungera sjalvstandigt.

Kapitel 8 — Enkatundersokning. | kapitlet finns sammanstéliningar av svaren till de tre
enkater som har skickats ut till lantmaterimyndigheter, kommunala mark- och
exploateringskontor samt exploateringsforetag i sédra Sverige.

Kapitel 9 — Intervjuer. De intervjuer som har hallits med forrattningslantmatare och
projektutvecklare/-ledare pa exploateringsforetag finns refererade i detta kapitel.

Kapitel 10 — Analys. Kapitlet innehaller en omfattande analys dver examensarbetets
fragestallningar.

Kapitel 11 — Slutsatser. De slutsatser som forfattarna har efter arbetet med
examensarbetet presenteras i detta kapitel.
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1.6 Avgransningar

Nér det géller undersbkning av genomférda lantméteriforrattningar,
enkatundersokning och intervjuer har vi avgransat oss geografiskt till Skane lan,
forutom vid enkaten till forrattningslantmatarna da aven KLM och SLM i Halmstad
deltog. Anledningen till denna geografiska avgransning var att arbetet med
examensarbetet hade blivit alltfér omfattande om en vidare avgransning gjorts. En
annan anledning till denna avgransning var att vi bedémde det lattare att kontakta
yrkesverksamma i naromradet. Vi bedomde att slutsatserna av examensarbetet skulle
ha blivit likartade d&ven om vidare avgransning gjorts.

Vad det géller kommunikationsytorna har nagra ytterligare avgransningar gjorts. For
att en undersokning 6ver genomforda avstyckningsforréattningar skulle vara mojlig
avgransade vi oss till forrattningar dar fler an tio smahusfastigheter avstyckats
samtidigt i en forrattning. P4 detta satt beaktades bade nyexploateringar och
avstyckning for befintlig bebyggelse, exempelvis ndr en bostadsrattsférening
likvideras och Overlater smahus med dganderatt. De kommunikationsytor som &r
aktuella i detta examensarbete ar sadana som finns i omraden med detaljplan med
enskilt huvudmannaskap eller som &r belagna pa kvartersmark enligt detaljplan. |
ovriga fall dger kommunen dessa kommunikationsytor da de &r huvudman for
allmanna platser i detaljplanen och da bildas inga restfastigheter.

1.7 Felkéllor

I enkéterna till kommunala mark- och exploateringskontor och exploateringsforetag
rader en sammanblandning av begreppen marksamfallighet och samféllighet. Var
avsikt var att endast beréra marksamfalligheter och vi gjorde ett misstag nar vi
bendmnde detta begrepp samféallighet. Begreppet samfallighet verkar anvandas for
den forening som forvaltar marksamfalligheten eller gemensamhetsanlédggningen,
dvs. samfallighetsforeningen. Vi har tolkat svaren utifran de svarandes motiveringar
och hé&r kan vi ha tolkat svaren felaktigt.
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2 Lamplighetsprovning vid fastighetsbildning

Nar fastigheter ska ny- eller ombildas ska lamplighetsvillkoren i FBL 3:1 provas.
Restfastigheter uppkommer, med vissa undantag, pd grund av en
undantagsbestammelse till dessa lamplighetsvillkor och kan saledes inte anses vara
lampliga fastigheter. | detta kapitel beskrivs de villkor i FBL 3 kap som maste vara
uppfyllda vid fastighetsbildning; i FBL 3:1 anges de allménna lamplighetsvillkoren
for fastighetsbildning, i FBL 3:2 finns bestammelser om fastighetsbildning inom
omraden med detaljplan eller omradesbestimmelser och FBL 3:3 reglerar
fastighetsbildning i omraden som inte ar planlagda. Aven undantagsbestammelsen till
de allménna lamplighetsvillkoren i FBL 3:9 beskrivs.

2.1 De allmanna lamplighetsvillkoren i FBL 3:1

Enligt lamplighetsvillkoren i FBL 3:1 ska varje fastighet som nybildas eller ombildas,
med hansyn till belagenhet, omfang och Gvriga forutsattningar, vara varaktigt lampad
for sitt andamal. Bestammelsen galler for all typ av fastighetsbildning och omfattar
aven redan befintliga fastigheter som berors av en fastighetsbildningsatgard. Varje
fastighet betraktas som en sjalvstandig enhet och ska la&mplighetsprévas oberoende av
andra fastigheter. Detta innebar exempelvis att bade styckningslott och stamfastighet
maste uppfylla lamplighetsvillkoren vid avstyckning. Lamplighetsvillkoren ar lika
strikta a&ven om tva fastigheter som berors av en atgard ar i samme &gares hand. Detta
beror pa att agarforhdllandena &ndras oftare an fastighetsindelningen. Aven andra
tillfalliga forhallanden, sdsom sidoarrenden, ska bortses vid lamplighetsprévningen.*

Varje fastighet maste ha ett bestamt anvandningssatt vars andamalsenlighet ingar i
lamplighetsprévningen. Nar en fastighet nybildas eller ombildas for ett nytt andamal
maste fastigheten fa en varaktig anvandning inom overskadlig tid (aktualitetskravet).
Om fastigheten ligger inom planlagt omrade bestams andamalet av planen. | andra
fall & det fastighetsagaren som bestammer andamalet vid sitt yrkande om
fastighetsbildning i lantmateriforrattning. Om en atgard battre kan tillgodoses pa
annat satt an fastighetsbildning, tex. genom nyttjanderattsupplatelse, bor
fastighetsbildning undvikas. Fastigheter som inte & avsedda att bebyggas eller
kontinuerligt utnyttjas bor inte bildas. Aktualitetskravet innebdr inte att fastighetens
nya anvandning behover forverkligas inom en snar framtid utan relativt langa
dréjsmal kan accepteras om man kan anta att anvandningen kommer att forverkligas

! Bonde, F., Dahlsjd, A., Julstad, B. (2011), kommentar till FBL 3:1
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sa smaningom. Enligt forarbetena ar inte kravet pa bevisning av fastighetens nya
anvandning sarskilt strangt.?

Vid fastighetsbildning inom omrade med detaljplan torde en lamplighetsprovning
redan vara gjord i och med planlaggningen. | princip ska lantméaterimyndigheten
likvéal prova lamplighetsvillkoren men prévningen behdver inte vara lika ingaende
som i andra fall. I vissa fall kan dock en mer ingaende prévning kravas, t.ex. om
planen &r féraldrad.?

2.2 Lamplighetsprovning inom och utom planlagda omraden

221FBL 3:2

Om ett omrade ar detaljplanelagt eller reglerat med omradesbestammelser far inte
fastighetsbildning ske i strid mot planen eller bestammelserna enligt FBL 3:2 1 st.
Mindre avvikelser far dock gdoras om syftet med planen eller bestaimmelsen inte
motverkas. Fastighetsbildningen ska Overensstdamma med bestdammelserna som
reglerar fastighetsindelningen i planen, t.ex. bestammelser om markanvéandning eller
minsta tomtstorlek; en fastighet for bostadsandamal far inte bildas pa mark avsedd for
industriandamal och mark som enligt detaljplanen ska utgéra allman platsmark far
inte tillféras en bostadsfastighet om det inte kan anses som mindre avvikelse fran
planen. 1 férsta hand &r det lantméaterimyndigheten som beddémer om
fastighetsbildning kan ske i Overensstimmelse med géallande plan.
Lantmaterimyndigheten bor samrada med byggnadsnamnden om tveksamhet om
overensstammelse rader. Sarskilt viktigt ar det att klarlagga byggnadsnamndens
stallning om detaljplanens genomforandetid har gatt ut. Lantmaterimyndigheten fattar
dock ett sjalvstandigt beslut och kan genomféra fastighetsbildningen &ven om
byggnadsnamnden avrader fran fastighetsbildning. Om fastighetshildning strider mot
plan, och det inte kan anses som en mindre avvikelse, maste planen eller
bestammelserna andras for att fastighetsbildningen ska kunna genomforas.*

2.2.2FBL 3:3

Fastighetsbildning i omraden som inte ar detaljplanelagda far enligt FBL 3:3 inte
genomféras om atgarden kan forsvara omradets andamalsenliga markanvandning,
foranleda olamplig bebyggelse eller motverka lamplig planlaggning i omradet.
Fastighetsbildningen ska ske i 6verensstdmmelse med samhéllsplaneringen och ska

2 Bonde et al. (2011), kommentar till FBL 3:1

® Bonde et al. (2011), kommentar till FBL 3:1

* Bonde et al. (2011), kommentar till FBL 3:2
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framst folja oversiktsplanen®. Om byggnadsnamnden vid ett samrdd ifrégasétter
fastighetsbildningens tillatlighet, &ar det byggnadsnamnden som ska prova
tillatligheten enligt FBL 3:3°. Om byggnadsnamnden vid denna prévning végrar
medgivande om fastighetsbildning &r beslutet bindande fér lantméterimyndigheten’.,

2.3 Undantag fran lamplighetsvillkoren

I FBL 3:9 finns undantagsbestammelser fran lamplighetsvillkoren i FBL 3:1. De
andamalslosa restfastigheter som vi behandlar i detta examensarbete borde enbart
kunna bildas med stéd av denna undantagsregel. En fastighet som inte blir varaktigt
lampad for sitt andamal kan fa nybildas eller ombildas trots att lamplighetsvillkoren
inte ar uppfyllda om fastighetsindelningen forbéttras och en mer dndamalsenlig
indelning inte motverkas. En anledning till denna undantagsbestdimmelse ar att den
bestdende fastighetsindelningen inte alltid & lamplig och att en
fastighetsbildningsatgard kan vara ett led i en storre forandring av
fastighetsindelningen. Den successiva forbattringen av fastighetsindelningen och
fastigheters arrondering bor underlattas. Ett fall dar undantag fran
lamplighetsvillkoren inte far goras ar om en atgard kan antas fa en bestdende
avvikelse fran faststalld plan.®

I tillampningen av denna paragraf vags samtliga forbattringar som uppkommer pa
grund av fastighetsbildningen mot samtliga forsamringar. Om resultatet blir en positiv
nettoeffekt far fastighetsbildningen &dga rum under forutséttning att en andamalsenlig
indelning inte motverkas. Atgarden far dock inte forsvara ytterligare
fastighetshildningsatgarder i omradet. FBL 3:9 kan alltid tillampas sa fort ett
konstaterande om att fastighetsbildningen skapar en béttre Overensstimmelse med
detaljplan.’ Fastighetsbildningen behéver saledes inte leda till full verensstammelse
med detaljplan eftersom detta i vissa fall l&ttast vinnes genom stegvis
fastighetsbildning. Huvudsaken &r att det i framtiden blir l4ttare att fullfélja planen.™
Vad en béattre dverensstammelse med detaljplan innebar aterkommer vi till i kapitel
10.2.

Uppkomsten av oldmpliga restfastigheter &r alltid en negativ faktor. Hur stor hansyn
som ska tas till denna restfastighet ar olika fran fall till fall och beror pa

® Bonde et al. (2011), kommentar till FBL 3:3
°FBL4:25a
" Bonde et al. (2011), kommentar till FBL 3:3
® Prop. 1969:128 del B s. 183
° Prop. 1969:128 del B s. 182
% Prop. 1969:128 del B s. 183
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forrattningsresultatet. Den fraga som ar av storst betydelse ar huruvida restfastigheten
kan fa en andamalsenlig anvandning i framtiden. Uppkomsten av en restfastighet som
i en oversiktsplan utgors av exploateringsmark ar inte av nagon storre nackdel da den
troligtvis inte ar bestdende. For att undvika uppkomsten av restfastigheter kan
lantmaterimyndigheten halla samrad med exempelvis byggnadsnamnden om mojliga
&tgarder.™

2.4 Rattsfall

Det finns fa rattsfall dar restfastigheter behandlas varav de flesta ar fran 1980-talet.
De restfastigheter som ber6rs i dessa rattsfall ar inte av den typ som beskrivs i detta
examensarbete, utan berdr bostadsfastigheter med for stora arealer, jord- och
skogsbruk med for sma arealer eller stora restfastighet utan andamal. Néar det géller
det forsta fallet skulle fastigheterna idag inte benamnas restfastigheter. Nar FBL
tradde ikraft ar 1972 fick en bostadsfastighet endast innehalla mark som ansags vara
av vasentlig bostadskaraktar. Det fanns tva anledningar till denna tidigare restriktion:
dels att jord- och skogsmark skulle utnyttjas sa effektivt som mojligt och dels att det
rorliga friluftslivet inte fick inskrankas. Detta fick ett stort genomslag i praxis under
de tva foljande decennierna. Pa 1990-talet gavs en mojlighet till storre
bostadsfastigheter i omréaden dar de allménna intressena inte var sarskilt angelagna.*
Hovrattsfallet som beskrivs nedan ar inte ett prejudikat men beskriver anledningen till
att mindre restfastigheter uppkommer.

Tillampningen av undantagsparagrafen FBL 3:9 har prévats i nagra fall i HD. Dessa
fall beror restfastigheter som med hansyn till sin storlek eller &ndamal blivit foremal
for en provning av FBL 3:9 och ger en viss vagledning om nar undantagsparagrafen
kan anvandas. Nedan presenteras nagra slutsatser fran dessa rattsfall.

2.4.1 Svea HovR Mal: O 1849/83 1983-12-09

En bostadsfastighet med en areal om ca 3850 kvm skulle avstyckas sa att en mindre
bostadsfastighet bildades. Pa grund av den radande planlaggningen i omradet kunde
inte stamfastigheten bebyggas. Davarande fastighetsbildningsmyndigheten installde
forrattningen med motiveringen att det bildades en restfastighet som inte kunde ges
nagot lampligt d&ndamal samt att det skulle motverka en lamplig planlaggning av
omradet.

1 prop. 1969:128 del B s. 182
12 prop. 1993/94:27 och 1989/90:151
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FD ansdg att styckningsfastigheten inte var lampad for sitt nuvarande d&ndamal som
bostadsfastighet da tomtarealen var alldeles for stor och det pé fastigheten fanns en
aker som vuxit igen med buskar samt en oanvand ladugard. FD konstaterade att
styckningslotten genom fastighetsbhildningen skulle bli en lamplig bostadsfastighet
och att stamfastigheten skulle utgtra en olamplig restfastighet. Eftersom det skulle
bildas en olamplig fastighet kunde inte fastighetsbildningen genomforas i enlighet
med FBL 3:1 men detta hinder kunde undanrdjas genom undantagsbestammelserna i
FBL 3:9. FD menade att fastighetsindelningen forbattrades samt att en mer
andamalsenlig indelning inte motverkas. Ur en oldamplig fastighet uppstar genom
fastighetsbildningen en ldmplig och en oldmplig. Den sammanlagda effekten blir
positiv och fastighetsbildningen kan darmed genomféras.

HovR tyckte liksom FD att fastighetsbildningen stred mot FBL 3:1 da stamfastigheten
inte kunde bli lamplig for sitt &ndamal. Styckningsfastigheten Iag i ett omrade med
lantlig karaktar och HovR ansag darmed att den var lampad for sitt andamal.
Eftersom det genom forréttningen skulle bildas en fastighet som inte uppfyller kraven
i FBL 3:1 och att styckningsfastigheten var lamplig fran borjan kan inte heller FBL
3:9 tillampas eftersom det inte blir nagon forbattring avseende fastighetsindelningen.
Avstyckningen kunde darmed inte genomforas.

2.4.2 Slutsatser fran NJA-fall

Nagra slutsatser som man kan dra av de rattsfall som finns fran HD é&r att man alltid
tittar pa antalet fastigheter som forbattras eller forsamras; det ska uppsta en positiv
nettoeffekt. En avstyckning kan goras sa att en restfastighet utan lampligt andamal
bildas om styckningsfastigheten var oldmplig och en I&mplig fastighet uppkommer.
En positiv nettoeffekt uppstar men det kravs dven att fastighetsbildningen inte
motverkar en mer andamalsenlig fastighetsindelning. T.ex. kan ett omrade bestaende
av impediment bilda en egen fastighet nér det samtidigt bildas minst en lamplig
fastighet. Om styckningsfastigheten fran borjan var lamplig kravs att minst tre
lampliga fastigheter bildas for att en olamplig restfastighet ska fa bildas.* Om det vid
fastighetsreglering uppstar en fastighet som till sin storlek och omfattning kan svara
for ett barkraftigt skogs- eller jordbruk kan fastighetsregleringen anda inte géras om
det inte finns nagot naturligt samband mellan de ingdende skiftena™.
Fastighetsregleringen far inte goéras om inte lamplighetsvillkoren i FBL 3 kap ar

13 NJA 1978 5. 539
14 NJA 1982 5. 267 11
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uppfyllda och det samtidigt finns fastigheter som ar mer Iampliga att fastighetsreglera
till. Detta motverkar en mer &ndamalsenlig fastighetsindelning.™

15 NJA 1982 5. 267 |
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3 Forrattningslantmaéatarens inledande arbete

I FBL finns ett visst tolkningsutrymme for hur forrattningsarbetet ska genomforas
vilket ger forrattningslantmataren  viss  frihet. Enligt FBL 4:11 ska
forrattningslantmataren utreda vilka som &r sakagare efter vad som ar skaligt utifran
fastighetsbildningens art och forhallanden i évrigt. Forattningslantmataren ska enligt
FBL 4:25 verka for att den mest lampliga 16sningen erhalls.

3.1 Sakagareutredning och delgivning

Enligt FBL 4:11 1 st ska lantméaterimyndigheten utreda vilka som &r saké&gare till de
fastigheter som berérs av en forrattning. Nar en marksamfallighet som forvaltas av en
samfallighetsforening berdrs av en fastighetsbildningsatgard ar foreningen sakégare
enligt FBL 4:11 4 st. Om forrattningen géller delaktigheten i marksamfalligheten eller
om ingen samféllighetsférening finns ar istallet deldgarna i marksamfalligheten
sakdgare.

Omfattningen av utredningen beror pa fastighetshildningens art och forhallanden i
ovrigt och en komplett sakagareutredning behover saledes inte nddvandigtvis goras.
En mer ingaende undersokning behdver exempelvis inte goras om forhallandena ar
enkla och lattéverskadliga. Nar det foreligger hinder for fastighetsbildningen eller om
awvisning blir aktuellt behdver ingen utredning géras. En avvdgning mellan
rattssakerhet och effektivitet avgdr utredningens omfattning. Lantméaterimyndigheten
ges mdjlighet att sjalva beddéma hur omfattande utredningarna ska goéras i varje
enskild forrattning. Det finns manga onyttiga samfalligheter med ett obetydligt vérde
och i forrattningar dar sadana ar inblandade &r det inte alltid skaligt att utreda
agandeforhallandena da det kan vara tidskravande och kostsamt. | ett sadant fall &r det
upp till lantmaterimyndigheten att bedéma hur mycket tid som ska laggas i
forhallande till nyttan av det.*® Frégan ar om en parallell kan dras till andra fastigheter
med oklara agandeforhallanden, exempelvis fastigheter som ags av oskiftade dodsbon
med manga dodsbodelagare. Vi aterkommer till detta i analysen i kapitel 10.3.2.

Nar inget formellt sammantréade halls i forrattningen ska alla sakagare delges ansokan
och fa tillfalla att yttra sig enligt FBL 4:15. Delgivning ska ske enligt
delgivningslagen om inget annat har foreskrivits i FBLY'. Enligt delgivningslagen 49
8 kan kungdrelsedelgivning ske i vissa situationer vilka innebdr att delgivning sker i
post- och inrikes tidningar. Detta far ske nar ett obestamt eller stort antal personer ska

'° Bonde et al. (2011), kommentar till FBL 4:11 1 st
Y FBL 4:20
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delges och det med hansyn till andamalet inte ar rimligt att delgivning sker till var och
en eller om deldgare i samfallighet eller medlemmar i sammanslutning ska delges och
det inte finns nagon delgivningsmottagare samt att deldagarna/medlemmarna ar fler n
tio. Agare till fastigheter som &gs med samaganderatt av fler 4n tio personer kan
ocksa delges genom kungdrelsedelgivning enligt FBL 4:22. Deléagare till ett dodsbo
kan dock inte delges pa detta satt eftersom dodsboet &r en juridisk person'®. En
fastighet som &gs av ett dodsbo med tio dddsbodeldgare dgs inte genom
samaganderatt. Varje enskild dodsbodelagare ska delges forutom i tva fall: om en
dodsbodelagare sitter i boet (dvs. bor pa fastigheten) eller om fastigheten ar taxerad
som lantbruksenhet. | dessa fall ar en dodsbodelédgare ensam delgivningsmottagare
och ska underratta évriga delagare om delgivningen sé fort det kan ske.™ | fallet med
restfastigheter borde det vara aktuellt att varje enskild dédsbodelégare delges sarskilt.

3.2 Forutsattning for fastighetsbildning

Nér en ansokan kommer in till lantméterimyndigheten ska myndigheten utreda
forutsattningarna  for  fastighetsbildningen i enlighet med FBL 4:25.
Lantmaterimyndigheten har ansvar for att en fullstdndig utredning goérs om
forutsdttningarna for att genomfdra fastighetsbildningen. Om ett utredningsarbete
redan har gjorts av en kommun eller en enskild fastighetsdgare kan
lantméaterimyndigheten tillgodogora sig detta. | exploateringsomraden har ofta en
sadan utredning agt rum och lantmaterimyndighetens roll blir da att granska och
kontrollera detta arbete, vilket paskyndar fastighetsbildningsprocessen.?

| forsta hand ska en lantmateriforréattning ske i enlighet med vad sokande yrkat. |
manga fall ar det dock lampligt att forrattningslantmataren jamkar vissa forhallanden
som sOkande har begart. Fastighetsbildningen bor alltid resultera i den mest lampliga
I6sningen. For att finna den mest ldmpliga l6sningen &r det viktigt att
forrattningslantmataren har kontakt med sakagarna och tar del av deras asikter i olika
fragor. Flera olika alternativ kan behdva diskuteras for att finna den mest lampliga
I6sningen. Sakagarnas onskemal ska tillgodoses sa langt det ar mojligt med hansyn
till de allmanna lamplighetsvillkoren i FBL 3:1 och den avvéagning som gors mellan
olika enskilda intressen samt mellan enskilda och allménna intressen®. Det behdver
inte alltid hallas ett formellt sammantrade utan ofta racker det med informella

'8 | antmateriet (2012) kap. 4.22
YAB18:1a
0 Bonde et al. (2011), kommentar till FBL 4:25
2 Lantméteriet (2012) kap. 4.25.1
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kontakter, exempelvis telefonsamtal. Det har visat sig att informella kontakter &r ett
effektivt satt for att fa sakdgarna att medverka i forrattningsprocessen.?

Vid behov ska forrattningslantmataren halla samrad med andra myndigheter som
berdrs av fastighetsbildningen, sa kallade samradsmyndigheter, t.ex. kommunens
byggnadsnamnd. Samrad ska alltid hallas nar samradsmyndighetens stallningstagande
i fragan inte ar kant eller nar det ar viktigt att samradsmyndigheten kopplas in i ett
tidigt skede. Det ar forrattningslantmatarens ansvar att bedéma nar det finns behov for
ett samrad. Allt som har betydelse for fastighetsbildningens utgang maste motiveras
utforligt redan i samradet av samradsmyndigheten. Resultatet av detta samrad
inskranker inte forrattningslantmatarens sjalvstandiga beslutanderatt.?

*2 Bonde et al. (2011), kommentar till FBL 4:25
% Bonde et al. (2011), kommentar till FBL 4:25
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4 Sarskilt om kommunikationsytor

Vid en storre exploatering av smahusfastigheter kvarstar alltid mark fér gemensamma
utrymmen och anordningar, en s.k. kommunikationsyta, efter att fastigheterna har
avstyckats. Dessa gemensamma anordningar kan utgGras av exempelvis végar,
parkeringsplatser och lekplatser. Vid kommunalt huvudmannaskap uppstar sallan
nagra oklarheter for skotsel och dgande av dessa ytor da kommunen tar dver ansvaret
och &gandet efter exploateringen. Dock kan kommunikationsytan vara belagen pa
kvartersmark och skots da gemensamt av de boende daven om huvudmannaskapet ar
kommunalt. Nar kommunikationsytan &ar belagen pa kvartersmark eller vid enskilt
huvudmannaskap bildas vanligtvis en gemensamhetsanlaggning for skotseln av dessa
anordningar men vem som ska &ga marken é&r inte lika sjalvklart. Om exploatéren
ager kvar den fastighet som utgdrs av kommunikationsytan ses den i det har
examensarbetet som en restfastighet. Exploattrer torde inte ha nagot intresse av att
aga kvar en for dem onyttig fastighet efter en avslutad exploatering. P4 samma satt
kan en restfastighet dven uppkomma nar en bostadsrattsférening likvideras och
bostadsratterna ombildas till dganderatt.

4.1 Avstyckning

Néar ett omrade ska exploateras med smahus avskiljs fastigheterna fran
exploateringsfastigheten genom avstyckning. | FBL 10 kap finns sérskilda
bestammelser om avstyckning. Nér ursprungsfastigheten har avstyckats bendmns den
ombildade fastigheten stamfastighet och de nybildade fastigheterna styckningslotter®.
Efter en exploatering kan stamfastigheten utgdra en restfastighet for
kommunikationsandamal eller en av smahusfastigheterna. Stamfastigheten kan ocksa
utgbra en exploateringsfastighet som ska exploateras i ett senare skede. | vissa fall
utplanas stamfastigheten i forrattningen, exempelvis nar en marksamfallighet for
kommunikationsytan bildas.

Vid en avstyckning foljer normalt stamfastighetens inteckningar och oinskrivna
fordringar med i styckningslotterna®. Om stamfastighetens &gare, eller kopare till
styckningslott, begar det, kan lantméaterimyndigheten i forrattningen meddela beslut
om att styckningslotten ska vara befriad fran inteckningar enligt FBL 10:8 a.
Forrattningslantmataren kan enligt FBL 10:9 forordna att oinskrivna fordringar inte
ska besvéra styckningslotten. Exempel pa oinskrivna fordringar kan vara obetald

XrEBL10:1
% 1B 6:11, 6:16, FBL 10:9
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likvid vid fastighetsbildning eller fordringar som samfallighetsforening vid uttaxering
pafort fastighetsagare.?® Dessa fordringar har formansratt enligt forménsrattslagen
(1970:979) 6 8. | bada atgarderna galler att om forordnandet ar av vasentlig betydelse
for fordringshavarna kravs medgivande fran dessa.

4.2 Marksamfallighet

Ett alternativ till vad som ska handa med kommunikationsytan efter en exploatering
ar att den sist i forrattningen blir en marksamfallighet. En samfallighet &r en fastighet
som &gs av flera fastigheter gemensamt”. | det har examensarbetet behandlar vi
endast samfalligheter enligt FBL vilka bendmns marksamféllighet. | FBL 6 kap finns
sérskilda bestdammelser om marksamfélligheter och eftersom bildandet av
marksamfalligheter ar en fastighetsregleringsatgard maste dven villkoren i FBL 3 och
5 kap vara uppfyllda.

Genom att kommunikationsytan blir en marksamfallighet far alla de fastigheter som
nyttjar ytan del i agandet. For att reglera drift och underhall for den anlaggning som
finns pa marksamfalligheten bildas ofta en gemensamhetsanlaggning, se kapitel 4.3.
Marksamfalligheter forvaltas enligt SFL, se kapitel 4.4.

4.3 Gemensamhetsanlaggning

Nér det rader enskilt huvudmannaskap eller omradet i detaljplan &r angett som
kvartersmark bildas néstan alltid en gemensamhetsanlaggning for skotsel av
gemensamma utrymmen och anordningar. Forvaltningen sker enligt SFL, se nedan,
och i de flesta fall skots forvaltningen av en samféllighetsforening. | forarbetena till
AL finns exempel pa anlaggningar som kan inrattas som gemensamhetsanlaggningar.
Bland annat ndmns vatten- och avloppsanlaggningar, parkeringsanlaggning, lekplats
och forbindelseled®.

Enligt AL 1 § &r en gemensamhetsanlaggning en anlédggning som dr inrattad for flera
fastigheter gemensamt och som tillgodoser ett andamal av stadigvarande betydelse for
dem. En gemensamhetsanldaggning omfattar inte &dgandet av fastigheten; de
deltagande fastigheterna forvaltar anldggningen men é&ger inte fastigheten som
gemensamhetsanlaggningen belastar. Om en fastighet belastas i sin helhet av en
gemensamhetsanlaggning, t.ex. en kommunikationsfastighet, ar anvandarratten for

% Ekback, P., Fastighetsbildning och fastighetshestamning (2009) s. 184
2’FBL 1:3
%8 prop. 1973:160 5. 178
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fastighetsdgaren i princip utslackt. Fastighetsdgaren kan da begéra att fastigheten
inloses enligt AL 12 8.

4.4 SFL

Bade gemensamhetsanlaggningar och marksamfalligheter forvaltas gemensamt av de
deldgande fastigheterna. FoOr att underlatta forvaltningen finns det bestdammelser i
SFL. | SFL 4 § anges de tva forvaltningsformerna delagarforvaltning och
foreningsforvaltning. Delagarforvaltning ar den enklare formen och foreligger da
ingen samfallighetsférening har bildats. Del4garna beslutar gemensamt® vilket
innebar att alla maste vara dverens for att beslut ska kunna fattas. Om enighet inte kan
nas kan nagon av deldgarna begara att lantmaterimyndigheten avgor fragan pa ett
sarskilt sammantrade®. Delagarforvaltning lampar sig bast fér mindre
gemensamhetsanlaggningar och marksamfalligheter med fa deldgarfastigheter. Nar
det rader foreningsforvaltning forvaltas gemensamhetsanlaggningen eller
marksamfalligheten av en samféllighetsforening. Samfallighetsféreningen &r en
juridisk person och medlemmarna i foreningen utgors av deldgarna till fastigheterna
som har del i gemensamhetsanldggningen eller marksamfalligheten®. Alla
samfallighetsforeningar registreras i samfallighetsforeningsregistret av Lantmateriet®.
Forst ndr foreningen har registrerats blir den en juridisk person och kan forvéarva
fastigheter™®.

4.5 Fastighetstillbehor

Normalt hér byggnader och andra anlaggningar till den fastighet dar de &r belagna®.
Ett undantag fran normalfallet ar anlaggningar som &r upplatna med en
gemensamhetsanlaggning och som har upplatits i samband med anléaggningarnas
uppférande. Dessa anlaggningar &r samfallda for de fastigheter som har del i
gemensamhetsanlaggningen (anlaggningssamfallighet).* Om en befintlig anlaggning
pa en fastighet upplats till en gemensamhetsanlaggning fortsatter anlaggningen att
vara fastighetstillbehor till den fastighet den ar beldgen pa. For att 6verfora denna
anlaggning till de fastigheter som har del i gemensamhetsanldggningen maste
lantmaterimyndigheten sérskilt besluta att anldggningen ska blir samféalld egendom

P SFL 6§

OSFL 78

1SFL 17§

235FL258

BSFL 27§

#IB2:11st
BAL148
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till dessa fastigheter. Vissa villkor i AL maste vara uppfyllda for att detta ska kunna
genomforas.®

Vid nyexploatering orsakar aldrig fastighetstilloehoren nagra problem da inga
anléggningar finns fore anlédggningsbeslutet. Nar en bostadsrattsforening likvideras
finns ofta gemensamma anlaggningar, sasom garage, pa kommunikationsfastigheten.
Nar dessa anlaggningar ska upplatas till gemensamhetsanlaggningen och ingen
marksamfallighet  bildas bor  anlaggningar  Overféras  sarskilt il
anlaggningssamfalligheten. Om ingen sadan overforelse sker ager den likviderade
bostadsrattsforeningen kvar dessa anldggningar.

En konsekvens av att nagon annan ager anlaggningarna ar om nagot skulle handa
dem, exempelvis brinna ner eller om man vill riva dem och bygga nya, och det da
uppstar oklarheter om vad som galler. Om samfallighetsforeningen ar medlem i
Riksforbundet Enskilda Vagar (REV) tacker forsékringen garagen om de t.ex. skulle
brinna ner. | forsdkringsbeskedet 2012-01-01 finns denna lydelse: “Forsakringen
galler for REV och till REV anslutna medlemmar och for sadan verksamhet som
ingar i medlems stadgar. Forsékringen géller ocksa for REV eller medlem sasom
agare/forvaltare av gemensamma lekplatser, bat- och badbryggor samt fastigheter och
byggnader”. ¥ Det finns dock fler satt for samfallighetsféreningarna att forsakra sin
egendom och vad som ingar i dessa forsakringar har vi inte utrett. Vad
samféllighetsforeningen kan gora om de vill renovera eller riva garagen och bygga
nya aterkommer vi till i analysen i kapitel 10.1.

4.6 Agarlagenheter

Vid bildandet av dgarlagenheter finns det rekommendationer fér hur stamfastigheten
ska hanteras. En av fragestallningarna i detta examensarbete ar om det borde finnas
rekommendationer aven for stamfastigheter vid exploateringar av smahusfastigheter.

En dgarlédgenhet ar en tredimensionell fastighet som rymmer en enda bostadslédgenhet
och bildas genom avstyckning®. Fér att dgarldgenheter ska kunna bildas méste minst
tre 4garldgenheter ingd i en sammanhéllen enhet®*. Enligt Lantméteriets
rekommendationer ska gemensamma delar av byggnaden normalt utgéra en
samfallighet, i vilken &garlagenheterna har del®. Bara i undantagsfall kan de

®AL12a8
¥ Riksforbundet Enskilda Vagar (2012)
®FBL1:1a3p.
¥FBL3:1b2p.
“0 |_antmateriet (2009) s. 10
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gemensamma utrymmena kvarbli pa stamfastigheten eller hora till en annan for
andamalet bildad fastighet. | ett sddant fall maste en gemensamhetsanlaggning
inrattas samt en samfallighetsforening som forvaltar denna gemensamhetsanléaggning.
Enligt Lantmateriets rekommendationer maste forrattningslantmatarna se till att
samfillighetsforeningen forvirvar fastigheten: I ett sddant undantagsfall maste det
dock vid forréattningen tillses att det bildas minst en gemensamhetsanléaggning for den
gemensamma egendomen och att den samfallighetsforening som forvaltar denna
gemensamhetsanlaggning forvarvar fastigheten i fraga. Fastigheten bor saledes inte
dgas gemensamt av dgarldgenheternas dgare, eftersom detta inte ger tillrackliga
garantier for att den sammanhallna enheten verkligen rittsligt halls samman.”*

Enligt Peter Wistrom, lantméatare pa Lantméteriet i Gavle, ska rekommendationerna i
detta avseende ldsas som att samfillighetsforeningen “bor” forvarva fastigheten
eftersom nastkommande mening syftar pa det. Forrattningslantmatarna kan aldrig
krava att samfallighetsforeningen forvérvar en fastighet.

Om fastigheten istéllet skulle &gas av &garldgenheternas innehavare innebér det att en
agares andel maste Gverlatas sarskilt till ny lagenhetsinnehavare. Detta ar latt att
forbise vid en forséljning och det finns inte heller nagot som hindrar att dgaren
overlater sin andel till ndgon utomstaende. Var och en av deldgarna skulle dessutom
kunna begéra att fastigheten saljs pa offentlig auktion enligt lagen (1904:48 s. 1) om
samaganderatt 6 8. For en starkare och tydligare koppling mellan agarlagenheterna
och de gemensamma utrymmena ar den mest andamalsenliga l6sningen att bilda en
samfallighet. En samféllighet ska darfér bildas som huvudregel.*

! Lantmateriet (2009) s. 11
*2 Lantmateriet (2009) s. 11
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5 HerrelGsa fastigheter

Nar en exploatdr som &ger en restfastighet gar i konkurs blir fastigheten vanligen
herrelds. | det hdr kapitlet beskrivs varfor fastigheten blir herrelés och vilka
konsekvenser det far. | kapitlet namner vi endast bolag men reglerna tillampas analogt
pa foreningar och stiftelser.

Alla fastigheter finns i fastighetsregistret och systemet forutséatter att alla fastigheter
har en dgare. FOr att ett innehav av en fastighet ska upphora maste fastigheten
overlatas. En fastighet har vanligtvis ett betydande varde och Gvergar till en ny &gare
genom exempelvis kop eller gava. Vissa fastigheter har dock ett obetydligt varde eller
innebar endast en belastning for dgaren. Exempel pa sadana fastigheter kan vara
fastigheter med miljoskador eller en fastighet som i sin helhet belastas av en
gemensamhetsanlaggning. Fastigheter blir herreldsa nar juridiska personer upploses
genom konkurs eller likvidation och fastigheterna inte gar att avyttra. Fastigheter som
ags av upplosta juridiska personer brukar bendmnas herrelésa fastigheter. Den
juridiska personen kvarstar som fastighetens dgare men kan inte foretrada fastigheten
da de saknar rattshandlingsférmaga.*® Antalet herreldsa fastigheter i Sverige uppgick i
mars 2004 till 365 st*,

5.1 Uppkomsten av herreldsa fastigheter

Nar en juridisk person gar i konkurs tas bolagets samtliga tillgangar i ansprak for
betalning av borgenarernas fordringar. Tillgangarna utgor bolagets konkursbo och
forvaltas av en konkursforvaltare.” Konkursférvaltarens uppgift &r att ta hand om
tillgangarna och se till att egendomen saljs sa snart det kan ske for att inférskaffa
likvida medel®. Om en fastighet inte har slts p& en exekutiv auktion, eller om det
finns anledning att anta att fastigheten inte kommer att kunna saljas, far
konkursforvaltaren avsté frén att sélja fast egendom®’. Nar konkursférvaltaren avstar
fran att ta upp en egendom i konkursboet kallas det abandonering. Konkurshoet har
ratt att abandonera tillgangar som det inte & ekonomiskt forvarbart att hantera i

*® Prop. 2004/05:35 s. 10-11, 15
* Prop. 2004/05:35 s. 12
* KonkL 1:1, 1:3
6 KonkL 8:1
" KonkL 8:6
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konkursen.*® P& grund av denna bestammelse blir restfastigheter herrelésa fastigheter
nar fastighetsagaren gar i konkurs.

Om férvaltaren har haft kostnader for forséljning av fast egendom som inte kan tas ut
ur fastighetens kopeskilling eller boet i dvrigt ska arvodet betalas av staten*. Denna
lagregel finns for att forvaltaren ska motiveras till att forsoka sélja svarsalda
fastigheter och dédrmed motverka att herreldsa fastigheter uppkommer.

Vid likvidation av en juridisk person utses en likvidator. Likvidatorns uppdrag &r bl.a.
att forvandla bolagets egendom till likvida medel och betala bolagets skulder®, vilket
innebar att det inte far finnas nagra tillgangar eller skulder nar likvidationen
slutredovisas®. Om vardet av en fastighet &r obefintligt kan fastigheten tillfallas
Allmanna arvsfonden®. Detta bor innebara att det inte uppkommer nagra herrelésa
fastigheter nar juridiska personer likvideras. Dock fanns det enligt propositionen ar
2004 20 fastigheter som &gdes av likviderade juridiska personer®. Bolagsverket &r
den myndighet som registrerar likvidationsforfaranden. Nar slutredovisning och andra
obligatoriska dokument lagts fram granskar Bolagsverket dessa men kontrollerar inte
om det finns exempelvis en fastighet kvar i bolagets dgor>*. Det &r alltsd likvidatorns
ansvar att 6verlata vardelosa restfastigheter till Allmanna arvsfonden for att undvika
att de blir herreltsa.

5.2 Herrel6sa fastigheter i lantmateriforrattning

Upplosta juridiska personer saknar i allméanhet ratthandlingsformaga vilket innebér att
de inte kan upptrada som part i nagot myndighetsforfarande angdende deras
tillgéngar®. Vid inlésen enligt PBL, lantmateriférrattningar och expropriation kan en
god man utses for att foretrada den uppl6sta juridiska personen i fall som ror den
herrelésa fastigheten®®. Vid fastighetsbildningsétgérder utses en god man enligt FB 11
kap pa begdran av forrattningslantmataren vilket anmals till 6verférmyndaren. Denna
typ av godmanskap syftar pa FB 11:3 6 p som anger att 6vermyndaren ska forordna
god man om egendom ska stallas under vard och forvaltning av god man enligt

*8 Berglund J., Nagot om abandonering av konkursgaldenarens egendom (1998) s. 44
“ KonkL 14:2
% ABL 25:35, LEF 11:16
*! peter Ofverman, jurist, Ackordscentralen Lund
2 ABL 25:42, LEF 11:13
>3 Prop. 2004/05:35 s. 12
> UIf Lampell, jurist, Bolagsverket
> Prop. 2004/05:35 s. 15
®PBL 15:1, FBL 4:12, LL 16 §, AL 19 § ExL 3:2a
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sérskild lagstiftning (i detta fall FBL 4:12). Att god man kan forordnas vid inldsen
enligt PBL och expropriation ar relativt nytt och kom till efter en lagandring ar
2005

Om den upplosta juridiska personen ar ett bolag eller ekonomisk forening behdvs det
séllan en god man eftersom det i princip alltid & mojligt att utreda rattsdgarna. God
man blir darfor framst tillampligt for upplosta ideella féreningar och stiftelser déar det
ar betydligt svarare att reda ut vem som ar rattsigare, om det ens finns nagon
rattsagare.”® Nar den juridiska personen har gatt i konkurs ar det i férsta hand den
konkursforvaltare som forvaltade bolagets tillgangar som blir rattsagare. Om denna
konkursforvaltare ej langre ar verksam kan ndgon annan konkursforvaltare overta
forvaltningen av konkursboet.”® En forutsattning for att konkursen ska aterupptas ar
dock att kostnaderna for detta forfarande star i rimligt forhallande till fastighetens
varde®. For restfastigheter som saknar varde borde det séledes alltid vara aktuellt
med god man.

Forrattningslantmataren kan begédra att Overformyndaren i den kommun dar
fastigheten &r beldgen® ska forordna en god man enligt foraldrabalken som kan
foretrada den herrelsa fastigheten i forrattningen.®® Enligt propositionen &r 2004 och
den allménna uppfattningen bland yrkesverksamma har inte god man for herrelts
fastighet forordnats sérskilt ofta. | de fall dar god man har férordnats har férrattningen
mojliggjorts och problemet med herreldsa fastigheter vid lantméteriforrattningar ar
darmed 16st.®* Daremot léser inte denna bestimmelse problemet med den herrelésa
fastigheten som dven fortsattningsvis ar herrelds. | férarbetena till inférandet av god
man vid fastighetsbildning diskuterades hur problemet med herreltsa fastigheter ska
I6sas och bestdmmelser har senare inforts i ExL och PBL.

En god man ska fullgéra sina skyldigheter och alltid handla pa det satt som bast
gagnar den enskilde®. I fallet med en herrelés fastighet ska den gode mannen beakta
den upplosta juridiska personens intressen och tillse att den lagstiftning som finns

> Prop. 2004/05:35 s. 1
*8 Prop. 1988/89:77 s. 114
% peter Ofverman
80 |_antméteriet (2012) kap. 4.12.1
L FB 11:26
%2 pBL 15:1, FBL 4:12, LL 16 §, AL 19§, ExL 3:2a
% Prop. 2004/05:35 s. 18, Bjoérn Bengtsson, handlaggare overférmyndarenheten Lunds
kommun, Stefanie Hagg, handldggare overformyndarenheten Lunds kommun, Henrik af
Klinteberg, forrattningslantmatare Lantmateriet Malmo, Peter Ofverman, m.fl.
¥ FB12:3
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foljs. Man kan fraga sig vilka befogenheter en god man som foretrader en upplost
juridisk person har i en fastighetsbildningsforrattning. Kan den gode mannen
exempelvis i forrattningen yrka pa att hela fastigheten ska utplanas och bli en
marksamfallighet? Tva tjansteman pa overformyndarndamnden i Lunds kommun var
av den uppfattningen att det enda den gode mannen kan gbra i en
fastighetsbildningsforrattning ar att underteckna handlingar for att mojliggéra
forrattningen.®

5.3 Klargdrande av den herreldsa fastighetens dgandeforhallande

| propositionen till inforandet av FBL 4:12 diskuterade lagradet hur herrelGsa
fastigheter ska upphora att vara herrelésa. Det fanns ett forslag pa att fastigheten
skulle kunna tillféras Allménna arvsfonden efter att forrattningen avslutats. Detta
forslag godtogs aldrig eftersom man inte ansag det lampligt att reglera vad som ska
ske med fastigheten i FBL och att problem med herrelésa fastigheter borde finnas
aven nar fastigheten inte har varit inblandad i en fastighetsbildningsatgard. |
propositionen fastslogs att detta skulle regleras i ett annat sammanhang.®

Det har senare inforts bestammelser i EXL och PBL om att en god man ska kunna
forordnas dven d& det géller expropriation och inlésen av en herrelds fastighet®’.
Dessa bestammelser mojliggor att den herreldsa fastigheten upphor att vara herrel6s,
dock ar fragan hur stort intresset ar att forvarva denna typ av fastighet och om dessa
regler ar tillrdckliga for att alla herrelésa fastigheter ska kunna exproprieras eller
inlosas.

Pa vilken grund expropriation av en herrelds fastighet kan komma i fraga beror pa det
enskilda fallet. Enligt propositionen till detta laginférande ar den grund som framst
kan innebdra att herrelosa fastigheter exproprieras den som finns i ExL 2:7 om
vanvardade fastigheter. Expropriation far ske for att forhindra att en fastighet ar eller
kommer att bli vanvardad vilket en herrelds fastighet ndgon géng antas bli.*® Det var
flera remissinstanser som ansag att en sarskild expropriationsgrund for herrelosa
fastigheter skulle inféras men regeringen tyckte att det inte var behdvligt eftersom
ExL 2:7 om risk for vanvard av fastigheter alltid foreligger i fall med herreldsa
fastigheter.

® Bjérn Bengtsson, Stefanie Hagg
% prop. 1988/89:77 s 114-115
" ExL 3:2 a, PBL 15:1
% Prop. 2004/05:35 s. 19
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5.4 Ovriga konsekvenser

Nar nagon privatrattsligt vill forvarva av en herrelés fastighet uppkommer problem
eftersom det helt saknas reglering fér hur det ska gé till®. Detta kan t.ex. handla om
en samfallighetsforening som vill kdpa en herrelds kommunikationsfastighet eller en
granne till en herrel6s fastighet som av nagon anledning vill &ga fastigheten.

Problem med herrel6sa fastigheter ar sérskilt stort nar fastigheten ar miljoskadad
eftersom det inte finns nagon fastighetsagare som kan hallas ansvarig.
Miljolagstiftningen utgar fran att det finns en fastighetsagare som ansvarar for brister
pa fastigheten. | forsta hand ansvarar verksamhetsbedrivaren for efterbehandling av
mark. Om man inte kan na verksamhetsutévaren eller betalningsmedel fattas har
fastighetsdgaren det sekundara ansvaret om han kant eller borde ha ként till
féroreningen.”

5.5 Intervju med Peter Ofverman, konkursforvaltare p4 Ackords-
centralen i Lund

Peter Ofverman arbetar som konkursforvaltare pd Ackordscentralen i Lund. Peter
Ofverman har aldrig lamnat kvar en fastighet efter att konkursen &r avslutad och har
uppfattningen att véardeldsa fastigheter inte ar vanligt forekommande i sédra Sverige.
Om ett konkursbo #ger en fastighet som saknar vérde skulle Peter Ofverman
formodligen inte lagga nagon storre arbetsinsats pa att forsoka Overlata den.
Konkursforvaltarens uppgift ar att fa in pengar fran bolagets tillgangar for att betala
bolagets skulder. En vérdelos fastighet ar ingen tillgang och darfor kan inte sa mycket
tid laggas pa att forsoka avyttra den. Om arbetsinsatsen &r liten — uppemot en timme —
kan Peter Ofverman tinka sig att forsoka Gverlata en restfastighet till ndgon som har
intresse av den, exempelvis en samféllighetsforening, for att mildra problem som kan
uppkomma i framtiden. Han skulle hellre ldgga en timmes arbete idag for att undvika
att en herrelds fastighet uppstar an en dags arbete om ett ar.

% Prop. 2004/05:35 s. 15
" Prop. 2004/05:35 5. 11-12
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6 Restfastigheter for kommunikationsandamal

Detta kapitel redogor for hur kommunikationsytor kan hanteras i lantméteriforrattning
nar det rader enskilt huvudmannaskap eller nar ytan ligger pa kvartersmark. Vi ser att
man kan hantera kommunikationsytan pa fyra olika satt vilka presenteras i detta
kapitel. Om inget annat anges i presentationen av typfallen inréttas en
gemensamhetsanlaggning for de gemensamma utrymmena och anléggningarna vilken
forvaltas av en samféllighetsforening. En storre analys av typfallen finns i kapitel
10.1 dar for- och nackdelar presenteras samt den mest lampliga l6sningen framhalls. |
slutet av detta kapitel finns resultatet av en undersdkning 6ver genomférda
avstyckningsforrattningar i Skane lan. Syftet med undersékningen var att finna vilket
av de fyra typfallen som &r den vanligaste I6sningen for den kommunikationsyta som
uppstar vid storre avstyckningsforrattningar nar det rader enskilt huvudmannaskap
eller kvartersmark enligt detaljplan.

6.1 Olika satt att hantera kommunikationsytan

Vi ser att det finns fyra méjliga alternativ for hur kommunikationsytan kan hanteras i
en lantmateriforréttning. Dessa typfall &r:

¢ Kommunikationsfastighet

o Marksamfallighet

e Markoverforing

e Gemensamhetsanlaggning som belastar smahusfastigheterna

Vid presentationen av typfallen har de tillhérande bilderna forenklats till att endast
avse exploateringar dar sex nya smahusfastigheter med gemensamma utrymmen och
anordningar bildas.
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6.1.1 Typfall 1 Kommunikationsfastighet

1:5 1:6 1:7

1:1 11

1:4 1:3 1:2

Figur 6.1. I typfall 1 kvarstar stamfastigheten och kommunikationsytan utgors av en
egen fastighet.

I typfall 1 bildas en sarskild fastighet fér kommunikationsytan. Vanligtvis utgor
stamfastigheten denna fastighet, se figur 6.1. Stamfastigheten kan &ven kvarsta som
en av smahusfastigheterna medan kommunikationsytan avstyckas till en nybildad
fastighet, se kapitel 6.1.2 for en mer utforlig beskrivning.

Nar  exploateringen ar  slutford overlater  exploatoren i regel
kommunikationsfastigheten  till den  samfallighetsférening som  forvaltar
gemensamhetsanlaggningen™. Overldtandet forutsatter att det har bildats en
samféllighetsforening som kan ta Gver dgandet av fastigheten. Exploatéren kan ta
initiativ till bildandet av en samfallighetsforening om denne &ger nagon av de
fastigheter som ska ha del i anlaggningen. Om styckningslotterna har blivit salda och
exploatdren endast &ger kommunikationsfastigheten kan inte exploatéren ta eget
initiativ om bildandet av samfallighetsforening eftersom de inte har nagon del i
anlaggningen. Om ingen samfallighetsforening har bildats blir det i princip omgjligt
for exploatoren att gora sig av med fastigheten. Intresset av att inneha en sadan
fastighet torde vara ytterst litet for ndgon annan &n samfallighetsféreningen eftersom
man inte har nagon radighet eller nytta av den da den &ar helt belastad av en
gemensamhetsanlaggning. Det mest naturliga &r att de som nyttjar fastigheten ocksa
ager den. Resultatet av undersdkningen 6ver genomforda avstyckningsforrattningar
(kapitel 6.3) visar dock att det finns manga fall dar exploatdren inte har Gverlatit
restfastigheten.

Det rader tveksamheter huruvida en samfallighetsférening som forvaltar en
gemensamhetsanlaggning aven kan &ga den fastighet som
gemensamhetsanlaggningen belastar. Vi har dock inte gatt narmare in i den
fragestallningen i det har examensarbetet utan lamnar den at ndgon annan att utreda.

"™ Se resultat av enkater (kapitel 8) och intervjuer (kapitel 9)
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6.1.2 Typfall 2 Marksamfallighet

En marksamféllighet kan bildas for kommunikationsytan vilket innebér att de boende
i omradet dger marken gemensamt. Nar det ar flera delagande fastigheter ar det
lampligt att en samfallighetsforening bildas for forvaltning av marksamfalligheten. |
de flesta fall bildas &ven en gemensamhetsanlédggning for skétseln av de anlaggningar
som finns pa marksamfalligheten som samma samfallighetsforening forvaltar. Om de
gemensamma utrymmena inte bestdr av nagra anlaggningar som behdver mer
omfattande drift och underhall racker det med bildandet av marksamfalligheten.
Genom att en marksamféllighet bildas kopplas &gandet av fastigheten direkt i
lantmateriforrattningen till dem som nyttjar fastigheten.

1:6

1:1

Figur 6.2. | typfall 2 bildas en marksamfallighet for kommunikationsytan. Stam-
fastigheten 1:1 kan antingen utplanas eller kvarsta.

Detta typfall kan delas in i tva varianter; antingen utplanas stamfastigheten eller sa
kvarstar den som en av smahusfastigheterna, se figur 6.2. Den framsta skillnaden ar
om oinskrivna fordringar ska kunna utkréavas eller ¢j. Om stamfastigheten finns kvar
och det visar sig att det finns oinskrivna fordringar sa har man nagon att utkrava
fordringarna ifran. Stamfastigheten och styckningslotterna svarar solidariskt for
fordringar som kan uppkomma om inget forordnande enligt FBL 10:9 gors. Om
stamfastigheten utplanas finns ingen att krava fordringarna pd. Om en
bostadsrattsforening ska likvideras kan det vara lampligt att lata stamfastigheten vara
kvar som en av smahusfastigheterna och inte gora nagot forordnande enligt FBL 10:9
i forrattningen. Det ar inte skéligt att en enskild fastighetsagare ska svara for
bostadsrattsforeningens eventuella skulder. | andra fall &n nar en bostadsréttsforening
likvideras, exempelvis vid exploatering, ar det béattre att stamfastigheten utplanas da
det inte ar skaligt att de enskilda fastighetsagarna far svara for eventuella fordringar
som tidigare fastighetséagare alagts.
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6.1.3 Typfall 3 Markdverféring

Ett alternativ &r att sist i forrattningen 6verfora kommunikationsytan till intilliggande
fastighet eller marksamfallighet genom fastighetsreglering. Detta alternativ kan vara
lampligt om exploatéren etappvis exploaterar kvarter i ett omrade och kvarteren
nyttjar gemensamma ytor samt att det ar mest I6nsamt att skotseln samordnas. Det ér
viktigt att kvarteren har ett fysiskt samband och det finns ett naturligt rérelsemonster
mellan kvarteren. Detta typfall forutsatter att en dverenskommelse finns med den
mottagande fastigheten eller marksamfallighetens férvaltare.

Fastighetsreglering av kommunikationsfastigheten kan &ven ske till en kommunal
fastighet. Vid en forsta anblick kan man tycka att det ar lite markligt att kommunen
tar Over &gandet av dessa fastigheter. En anledning till detta ar att de slipper ansoka
om ledningsratt for exempelvis VA-ledningar, se enkatundersékningen i kapitel 8.3.1.

6.1.4 Typfall 4 Gemensamhetsanlaggning som belastar smahusfastig-
heterna

1:4 |15 1:6

1:3 1:2 1:1

Figur 6.3. En gemensamhetsanlaggning belastar sméahusfastigheterna.

I typfall 4 avstyckas exploateringsfastigheten sa att ingen sarskild
kommunikationsfastighet bildas utan istallet far smahusfastigheterna belastas av en
gemensamhetsanlaggning, se figur 6.3. Stamfastigheten kvarstar och darfor finns det
nagon att utkrava oinskrivna fordringar pa. Detta kan vara ett alternativ vid mindre
kvarter dar de gemensamma utrymmena enbart bestar av exempelvis en vag som
belastar varje ingaende smahusfastighet lika mycket. Alternativet ar mindre lampligt
nar de gemensamma utrymmena bestar av anordningar som inte ar lika jamnt
fordelade arealmassigt mellan smahusfastigheterna, exempelvis en lekplats, eller nar
det ror sig om ett storre kvarter. Det &r inte rimligt att en for stor andel av en
smahusfastighet belastas av en gemensamhetsanlaggning vilket exempelvis en
lekplats hade kunnat medfora. Det kan fran fastighetsdgarnas synvinkel ses som mer
rattvist nar alla utnyttjar varandras mark lika mycket.
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Det kan uppkomma oklarheter for fastighetsdgarna om de inte & medvetna och
insatta i gemensamhetsanlaggningens omfattning. Problemet blir mer omfattande om
gemensamhetsanlaggningen belastar en storre andel av smahusfastigheten. En
gemensamhetsanlaggning kan ha en otydlig grdns och risken finns att
fastighetsagarna anvander anvisat omrade for sitt eget behov. Problemen borde vara
olika beroende av typen av anldggning, en vég har t.ex. tydligare anvandningsgrans
an vad en lekplats har. De problem som kan komma att uppsta ar konflikter grannar
emellan och oklarheter vid en forsaljning da arealen i fastighetsregistret inte tar
hansyn till gemensamhetsanlédggningen vilket gor att den upplevda tomtarealen &r
mindre an den angivna.

Detta alternativ kan vara ett sétt for exploatdren att maximera byggrétten for att kunna
salja sa manga tomter som mojligt. Nér detaljplanen innehaller bestammelser om en
minsta tomtstorlek kan exploatoren fa plats med fler tomter genom att inte skapa en
sérskild fastighet eller marksamféllighet for kommunikationsytorna.

6.2 Exempel pa forrattningar

6.2.1 Kvarteren Jarnhandeln och Hembageriet, Klagshamn, Malm¢ stad

Malmg Jarnhandeln 26 ar en restfastighet som har uppstatt efter en exploatering, se
figur 6.4. | en forrattning ar 2002 avstyckades 24 tomter fran Malmo Klagshamn
41:29. Kvar efter exploateringen blev en stamfastighet fortsatt lampad som en
exploateringsfastighet ddr gatorna i kvarteret Jarnhandeln ingick. | ansdkan yrkades
pa bildandet av en gemensamhetsanlaggning och en samfallighetsforening vilka
bildades i férrattningen.”” Tre &r senare avstyckades de gemensamma utrymmena i
kvarteret Jarnhandeln fran Malmo Klagshamn 41:29 och Malm¢ Jarnhandeln 26
bildades. | protokollet konstateras att fastigheten kommer att utgdra en
kommunikationsfastighet med ett obetydligt védrde.”® N&gon 6verldtelse av
restfastigheten till samféllighetsforeningen har aldrig skett vilket innebdr att
fastigheten idag &gs kvar av exploatdren.”

72 Akt 1280K-46/2002

73 Akt 1280K-121/2005

™ Fastighetsregistret "Malmé Jiarnhandeln 26” 2012-02-08
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Figur 6.4. Malmd Jarnhandeln 26 utgér en kommunikationsfastighet i kvarteret
Jarnhandeln.

Exploatoren fortsatte att exploatera resterande del av fastigheten Malmé Klagshamn
41:29 i tva etapper och samma forrattningslantmatare handlade forrattningarna. 1 den
forsta etappen, 2005, bildades kvarteret Hembageriet genom att 16 smahusfastigheter
avstyckades och en gemensamhetsanldggning bildades for de gemensamma
utrymmena. Kvar av stamfastigheten blev en fastighet lampad for ytterligare
exploatering samt gatorna i kvarteret Hembageriet.”” Aret darpd utokades kvarteret
Hembageriet da 14 smahusfastigheter och en marksamfallighet avstyckades fran
Malmo Klagshamn 41:29, se figur 6.5. Marksamfalligheten skulle belastas i sin helhet
av den gemensamhetsanlédggning som bildades i den tidigare forrattningen och dar de
nya smahusfastigheterna hade anslutits. Trots bildandet av marksamfalligheten
kvarstod en mindre del av stamfastigheten. Denna restfastighet har en areal om 103
kvm och &r beldgen mellan tvd sméhusfastigheter’® och berérs mer ing&ende i kapitel
7.1.1.

S Akt 1280K-172/2005
5 Akt 1280K-78/2006
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skiften samt restfastigheten Malmé Klagshamn 41:29 &r markerade.

Analys

Kvarteren  Jarnhandeln  och  Hembageriet har olika ldosningar  for
kommunikationsytorna trots att det var samma forrattningslantmatare och exploator
inblandade i de tre senare forrattningarna och det kan darmed tyckas att utgangen
borde ha blivit densamma. | kvarteret Hembageriet bildades en marksamféllighet
vilket det inte gjordes i kvarteret Jarnhandeln utan dar &ger exploat6ren fortfarande
den kommunikationsfastighet som belastas av gemensamhetsanldggningen. Tanken
har varit att dverlata restfastigheten men detta har glémts bort’’ troligen for att
exploatering skett etappvis.

| den sista forrattningen, dar en marksamféllighet bildades, holls ett sammantrade
vilket det inte gjordes i den forrattning déar kvarteret Jarnhandeln bildades.
Sammantradet kan ha haft en viss inverkan pa att en marksamfallighet bildades i
kvarteret Hembageriet. Vi anser att utgangen i kvarteret Hembageriet blev den mest
lampliga. Genom marksamfalligheten far kommunikationsytorna en narmare
koppling till dem som anvénder de gemensamma ytorna. Det finns alltid en risk att en
exploator ager kvar en fastighet av denna typ och denna risk borde beaktas i samband
med fastighetsbildning.

" Goran Olsson, projektledare Derome Mark & Bostad AB
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6.2.2 Lund Durspelet 2

Fastigheten Lund Durspelet 2 &r en restfastighet som uppkom efter att tolv tomter for
smahus avstyckades ar 2008. Fastigheten bestar av tva gangvagar och &r i sin helhet
belastad av en gemensamhetsanléggning (se figur 6.6) och &gs idag av den exploator
som en gang iordningsstallde omradet.”® Vid sammantradet i samband med
forrattningen yrkade exploatéren pa att en gemensamhetsanlaggning skulle bildas
avseende gangvagarna pa fastigheten. | forrattningsprotokollet namns att denna
fastighet ar lamplig for sitt andamal och att fastigheten i sin helhet upplater utrymme
for gemensamhetsanlaggning. | samband med forrattningen bildades dven en
samfallighetsforening som skulle férvalta gemensamhetsanlaggningen.”

| februari 2012 gick exploatoren i konkurs®. Frégan ar vad som kommer att handa
med dessa och andra fastigheter utan véarde som bolaget ager. Troligtvis kommer inte
konkursforvaltaren att berora dessa i konkurshoet da de inte kan inbringa nagot varde.
Bolaget ager fler fastigheter som inte har nagot véarde och dessa kommer troligtvis att
bli herrelosa da konkursforvaltaren kan abandonera vardelosa fastigheter.

4\
A

Figur 6.6. Restfastigheten Lund Durspelet 2 utgors av tva gangvagar.

’® Fastighetsregistret "Lund Durspelet 2 2012-02-07
79 Akt 1281K-20828
% Bing, R., LB-Hus gér i konkurs (2012)
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6.2.3 Svedala Varby 61:426

Fastigheten Svedala Varby 61:426 ar en restfastighet som i sin helhet &r belastad av
en gemensamhetsanlaggning (se figur 6.7 nedan) och som fortfarande &gs av den
exploatér som en gang iordningstallde omradet. Denna exploator har gatt i konkurs
och en herrelds fastighet har darmed uppstétt.* Konkursférvaltaren tog aldrig upp
denna restfastighet i konkursboet da den sannolikt inte kunde inbringa nagra likvida
medel vid en exekutiv forséljning. Fastighetsagarna i kvarteret ansokte 2011 om
gemensamhetsanlaggning for bredband hos Lantméteriet i Malmd® p& denna
fastighet men for att fastighetsbildningen ska kunna genomféras maste alla berorda
sakdgare delges. Till en borjan var forrattningslantmatarna pa Lantmateriet osdkra pa
vad som galler i dessa situationer nar en fastighet inte har nagon &gare med
rattshandlingsformaga vilket har orsakat en del utredningsarbete. Nu har den
ansvarige forrattningslantmataren skickat en ansokan till éverformyndarndmnden i
Svedala kommun om férordnande om en god man som ska foretrdda den uppldsta
sammanslutningen. | dagslaget vantar man pa svar fran éverformyndarnamnden i
Svedala®.

-7
A e

Figur 6.7. Kommunikationsfastigheten Svedala Véarby 61:426 ar markerad.
Fastigheten &r idag herrel6s.

8 Fastighetsregistret "Svedala Virby 61:426” 2012-02-06
8 Arendenummer M11312
% 2012-04-04
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6.3 Undersokning av genomforda forrattningar

En undersékning har gjorts av alla forrattningar i Skane lan mellan aren 1995-2011
dar fler an tio fastigheter avstyckades samtidigt som en gemensamhetsanlaggning
bildades. Nar det har bildats en gemensamhetsanlaggning for ett omrade forutsatte vi
att det rader enskilt huvudmannaskap eller att det gemensamma utrymmet finns pa
kvartersmark i en detaljplan med kommunalt huvudmannaskap. Avsikten var framst
att undersoka hur forréattningslantmatarna hanterar kommunikationsytorna och hur
vanligt forekommande det ar att exploatorer ager kvar restfastigheter.

6.3.1 Resultat och analys

Antalet undersokta forrattningsakter uppgar till 331 st., vilka finns uppradade i bilaga
1. Bildandet av minst en marksamféllighet skedde i nastan halften av alla
forréttningar (48,6 %). Det férekommer att en marksamféllighet bildas som bara
omfattar en del av kommunikationsytan och att en restfastighet uppkommer for
resterande del. Dessa specialfall har vi rdknat som att en sérskild
kommunikationsfastighet bildades.

| de forréattningar dar en sérskild fastighet for kommunikationsytan bildades (i 51,4 %
av forrattningarna) ager exploatéren kvar denna fastighet i 40,5 % av fallen. Det kan
dock ta tid innan exploatéren hinner fardigstalla omradet och eventuellt dverlata
fastigheten till samféllighetsféreningen som forvaltar gemensamhetsanlaggningen. |
diagram 6.1 nedan visas fordelningen 6ver dgandet av den kommunikationsfastighet
som bildades i forrattningar mellan aren 1995-2008. Exploatérer &ager kvar
restfastigheten i 29,4 % av fallen. Samfallighetsforeningar &ger 37,0 % av
kommunikationsfastigheterna som bildades mellan aren 1995-2011. Om man bortser
fran de senaste aren blir andelen nagot hogre: 47,0 %. Likviderade
bostadsrattsforeningar dger 1,5 % av kommunikationsfastigheterna. Det férekommer
att kommuner &ger denna kommunikationsfastighet, speciellt vanligt &r det i
Helsingborgs stad. | Skane i stort ar det 22,1 % av kommunikationsfastigheterna som
ags av en kommun. | en del av fallen har kommunen agt fastigheten fran borjan och i
andra fall har kommunen Overtagit fastigheten genom fastighetsreglering. Det blir
ingen storre skillnad nar man raknar med de senaste arens forrattningar.
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M Exploator (29,4 %)

W Samfallighetsforening (47,0 %)

M Kommun (22,1 %)

M Likviderad bostadsrattsforening (1,5 %)

Diagram 6.1. Fordelning dver agandet for kommunikationsfastigheten efter lantmateri-
forrattningar 1995-2008.

I endast en av de undersokta forrattningarna bildades varken marksamfallighet eller
kommunikationsfastighet utan istallet belastar en gemensamhetsanlaggning
smahusfastigheterna. Gemensamhetsanlaggningen utgors av en vag pa kvartersmark.
Omradet ar uppdelat i tre mindre kvarter med fyra fastigheter i varje kvarter. En
anledning till varfor denna losning endast dok upp en gang i undersdkningen &r
troligtvis avgransningen med avstyckning av minst tio smahusfastigheter och
I6sningen borde vara vanligare i mindre kvarter.

Det &r séllan som exploatéren ansdker om bildandet av marksamfallighet i den forsta
skriftliga ansokan, endast i 23 ansokningar (6,9 %) namndes bildandet av
marksamfallighet. | ett fatal fall har ett tillaggsyrkande kommit in om bildandet av
marksamfallighet. Yrkanden om bildande av marksamféllighet preciseras ofta i
samband med sammantraden, férmodligen efter forrattningslantmétarens inverkan.

Ett visst monster kan urskiljas mellan de olika lantmaterikontoren i Skane lan. Storsta
skillnaden & om myndigheten & kommunal eller statlig. En tendens &r att de
kommunala myndigheterna bildar marksamfalligheter i mindre utstrdckning &n de
statliga, med undantag av KLM i Kristianstad som var det kontor med hdgst andel
bildade marksamfélligheter. Mest utmérker sig KLM i Helsingborg som endast i en
forrattning av 48 bildade en marksamfallighet och da efter att exploatéren ansokt om
detta. En del kommuner har intresse av att &ga kommunikationsfastigheter, vilket
medfor att marksamfélligheter i vissa kommuner bildas i mindre utstrackning. 1
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diagram 6.2 redovisas den procentuella andelen marksamfalligheter som bildats i
denna typ av forrattningar fordelat pd de olika lantmaterikontoren i Skane lan.
Fordelningen ger inte en helt rattvisande bild da vissa kontor har haft en mindre andel
av denna typ av avstyckningsforréattningar, exempelvis KLM i Hassleholm som bara
har handlagt tre stycken, se tabell 6.1.

100%
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50%
40%
30%
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10% -

Diagram 6.2. Den procentuella andelen bildade marksamfalligheter for varje kontor i
Skane lan 1995-2011.

Antalet Andel
Kontor forrattnlngar Marksamfalllgheter marksamfalligheter
2%

Helsingborg KLM

Hassleholm KLM 3 O 0%
Kristianstad KLM 13 11 85 %
Kristianstad SLM 7 2 29 %
Landskrona KLM 16 3 19 %
Lund KLM 25 6 24 %
Malmé KLM 63 30 48 %
Malmd SLM 95 71 75 %
Ystad SLM 19 15 79 %
Angelholm SLM 42 21 50 %
Totalt 331 160 48 %

Tabell 6.1. Lantmaterikontoren i Skane lan med antalet undersokta forrattningar,
antalet bildade marksamfalligheter samt hur stor procentuell andel marksamfélligheter
som bildades mellan 1995-2011.

58



Restfastigheter

Nar en kommunikationsfastighet uppkommer i en forrattning beddmer
forrattningslantmataren i de flesta fall att den ar lamplig for sitt &ndamal. Ett fatal
forrattningslantmatare bendamner kommunikationsfastigheten som en restfastighet och
har kommenterat i protokollet att de forutsitter att en Overlatelse av
kommunikationsfastigheten ska ske till samfallighetsforeningen. | en forrattning
bildades kommunikationsfastigheten genom undantagsbestdimmelsen FBL 3:9
eftersom den inte ansags varaktigt lamplig for sitt &andamal men fastighetsindelningen
forbattrades. Det framgar varken av protokollet eller av dagboksbladet att
forrattningslantmataren forsokte fa ett tillaggsyrkande om marksamfallighet vilket vi
tycker ar anmarkningsvart. Forrattningslantméataren borde forsokt fa ett
tillaggsyrkande nér det konstaterades att det bildas en oldmplig fastighet for att
undvika dess uppkomst.

Undersokningen tyder inte pa nagot samband mellan bildandet av marksamfallighet
och att det under forrattningen hallits ett eller flera sammantraden med s6kande. Vi
hade forvantat oss ett tydligare samband mellan sammantrdde och bildande av
marksamfallighet eftersom forrattningslantmataren da haft tillfalle att informera och
ge radgivning om den mest lampliga l6sningen. Andra former av kontakter kan dock
ha skett men det &r inte alltid som det anges i dagboksbladet. Vi forutsatter att det
finns ett yrkande om bildande av marksamféllighet i de fall dar en marksamfallighet
ocksa har bildats. Det ar dock inte alltid detta namns specifikt i protokollet.

6.3.2 Sammanfattning

o Marksamfallighet bildas i hélften av alla exploateringsforrattningar

e Ungefar lika vanligt att en samféllighetsforening dger
kommunikationsfastigheten som att en exploatér dger den

e Sammantrade vid forrattningen inverkar inte pa om en marksamfallighet
bildas eller ej

e Fafall dar den forsta ansokan behandlar bildandet av marksamfallighet

e Stora skillnader mellan olika lantméaterikontor, speciellt mellan KLM och
SLM
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7 Restfastigheter utan andamal

Det finns ingen vedertagen definition av begreppet restfastighet. Det som
kannetecknar en restfastighet ar att de kan sakna tydligt andamal, inte kan fungera
sjalvstandigt, har lagt varde och ofta har sma arealer. Det &ar svart att se att nagon
skulle ha ndgon nytta och intresse av att dga en sadan fastighet. Trots detta ar det inte
ovanligt att sddana fastigheter bildas. Ofta bildas dessa restfastigheter genom
tillampning av undantagsbestdammelsen FBL 3:9. Eftersom dessa fastigheter i
allménhet &ar obetydliga tas de inte alltid upp i bouppteckningar och ett dédsbo kan
darmed kvarsta som lagfaren &gare. Restfastigheter kan ocksa vara storre fastigheter
som har blivit dver efter exempelvis en exploatering av smahus och som exploatoren
ager kvar.

Kommuner kan indirekt paverka uppkomsten av restfastigheter i sitt planarbete vilket
beskrivs narmare genom nagra exempel fran Vellinge kommun. Det finns ocksa
manga aldre restfastigheter som har oklara agandeférhallanden och som har bildats
enligt aldre lagstiftning. Vid en lantmateriforrattning maste alla berdrda
fastighetségare delges och om agandeforhallandena ar oklara maste en utredning av
dessa ske i forrattningen. Denna utredning kan bli véldigt omfattande och kostsam.
Dessa aldre restfastigheter har uppkommit pa grund av privata exploateringar dar
stamfastigheten har lamnats kvar for vagandamal at styckningslotterna. Aven dessa ar
vanliga i Vellinge kommun och kommunen har darfor fatt ett eget avsnitt.

7.1 Exempel pa restfastigheter

Detta avsnitt ar uppbyggt av tre exempel pa restfastigheter med tillhérande analyser.
De restfastigheter som finns beskrivna har alla bildats pa olika sétt eller ar av olika
karaktarer, tva av dem har uppstatt efter exploateringar av smahusfastigheter och det
sista exemplet beror restfastigheter vars bildande inte har nagot lagstod.

7.1.1 Malmo Klagshamn 41:29

Malmé Klagshamn 41:29 &r en restfastighet pa 103 kvm beldagen mellan tva
smahusfastigheter. Fastigheten dgs kvar av en exploatér men nyttjas av agarna till
grannfastigheterna som uppstéllning av bilar, se figur 7.1 och 7.2.%* Den véstra
grannfastigheten saknar tillgang till parkering inom den egna fastigheten och nagon

8 Fastighetsregistret "Malmé Klagshamn 41:29” 2012-02-08
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annan mojlighet an att nyttja restfastigheten for biluppstélining finns inte. Enligt
detaljplanen ska restfastigheten ha anvandningsomradet kontor och bostad®.

Denna restfastighet uppkom i den forréttning dar kvarteret Hembageriet avstyckades
(kapitel 6.2.1). De intilliggande fastigheterna var inte inblandade i forrattningen och
forrattningslantmétaren  ville  undvika att  blanda in  fler  sakdgare.
Forrattningslantmataren sag det inte som nagot storre problem att restfastigheten blev
kvar utan forutsatte att exploatoren skulle sélja den till ndgon av grannfastigheternas
agare. Forrattningslantmataren ansag att det var exploatdrens ansvar att bli av med
restfastigheten och ta initiativ till en fastighetsreglering.?® Fastighetsbildningen
skedde med tillampning av undantagsbestammelsen i FBL 3:9 med motiveringen att
fastighetsindelningen forbattras och en mer a&ndamalsenlig indelning inte motverkas. |
protokollet namner forrattningslantmétaren att denna restfastighet bor tillféras annan
fastighet men far fortsatta utgéra en mindre exploateringsfastighet.®’

Figur 7.1. Restfastigheten Malmé Klagshamn 41:29 markerad. Fastigheten ar 103
kvm stor och &gs av en exploator.

% 1280K-DP4802
% peter Olsson, forrattningslantmatare Lantméaterimyndigheten Malmé stad
8 Akt 1280K-78/2006

62



Restfastigheter

Figur 7.2. Restfastigheten Malmé Klagshamn 41:29 anvénds som parkering av égarna
till grannfastigheterna®.

Analys

Enligt forarbetena till FBL &r uppkomsten av oldmpliga restfastigheter alltid en
negativ faktor. Den viktigaste fragan ar om restfastigheten kan fa en andamalsenlig
anvéndning i framtiden. | det har fallet med Malmé Klagshamn 41:29 &r det inte
sérskilt troligt. I protokollet angavs att restfastigheten ska utgdra exploateringsmark
men vi anser att den ar for liten for detta andamal. Den enda lampliga anvandningen
for restfastigheten ar som tomtmark fér nagon av de intilliggande fastigheterna.

Vi tycker inte att en forsaljning av restfastigheten loser problemet utan att fastigheten
fortfarande &r en restfastighet utan liampligt &ndamal. Agandeforhéllandet blir dock
battre eftersom en tydligare koppling till nyttan och anvandningen fas men i sin
sjélvstandighet kan fastigheten aldrig bli [amplig. Den bésta l6sningen hade i det har
fallet varit att restfastigheten reglerades in i nagon intilliggande fastighet i samband
med forrattningen. Den extra kostnaden hade sannolikt inte blivit s& hog. En
fastighetsreglering av denna restfastighet kommer troligtvis inte &ga rum da
transaktionskostnaderna ar for hoga i forhallande till den nytta som det ger, eftersom

® Google Maps (2012)
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fastighetsdgarna redan nyttjar marken utan vederlag. Om forrattningslantmataren hade
forsokt att traffa en Overenskommelse om fastighetsreglering i samband med
forrattningen hade chansen att en reglering agt rum varit betydligt hogre da
forrattningskostnaderna for denna reglering blir 1agre nar den gors i samband med en
pagaende forrattning.

| praktiken kommer troligtvis inte nagra storre problem uppkomma for
grannfastigheternas agare men rent teoretiskt skulle exploatdren kunna Overlata
restfastigheten till nagon oserids person som har som avsikt att tjana pengar genom
utpressning av grannarna. Exempelvis skulle ett plank kunna sattas upp som hindrar
tillgangen till parkering. Pa fastigheten skulle dgaren kunna bo i en husvagn nagra
veckor pa sommaren och fora ovasen inom rimliga granser. Om husvagnen flyttas
fram och tillbaka pa fastigheten varje dag skulle den kunna sta dar och vara bebodd
&ret runt®.

Det ar forrattningslantmatarens ansvar att bilda lampliga fastigheter och hitta den
bésta losningen enligt FBL 4:25. Vi tycker att forrattningslantmétaren borde ha
foreslagit for exploatdren att reglera in denna restfastighet till en annan fastighet.
Forrattningslantmataren gjorde dock inget fel nédr denna restfastighet uppstod
eftersom FBL 3:9 dr gener0s i sin tillampning, se vidare i analysen i kapitel 10.2.

7.1.2 Lund Sandby 51:2

En exploatér kdpte exploateringsfastigheten Lund Sandby 51:2 i Sédra Sandby i
Lunds kommun pa 1970-talet. | borjan av 1980-talet avstyckades de sista tomterna
fran denna fastighet och kvar blev en 3,3 ha stor restfastighet i tre skiften som enligt
protokollet dr en exploateringsfastighet och i huvudsak omfattar ett specialomrade
for odlingsdndamal”.®® Exploatoren ager fortfarande kvar fastigheten som &r taxerad
som en obebyggd lantbruksenhet med taxeringsvérdet 473 000 kr”*. De tv& norra
skiftena far inte bebyggas och utgér mark for odlingsdndamal enligt detaljplanen®.
Genom dessa skiften gar en storre kraftledning, se figur 7.3. Det sodra skiftet (se figur
7.4) bestar av angsmark och lite skog. Detta sodra skifte ar inte planlagt och nagot
tydligt anvandningsomrade saknas.

% Boverket (2012)
% Akt 1281K-8345
%! Fastighetsregistret “Lund Sandby 51:2” 2012-04-04
% DP 1281K-S66-B1164
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Figur 7.4. Det sédra skiftet av restfastigheten Lund Sandby 51:2.

Analys

Denna restfastighet uppstod utan tilldmpning av FBL 3:9 efter en exploatering av
smahusfastigheter. Fastighetens lamplighet ndmns inte i protokollet. Vi har svart att
se hur fastigheten skulle vara lamplig da mer &n hélften inte far bebyggas enligt
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detaljplan. Exploattren har &gt denna restfastighet i sin nuvarande form sedan 1980-
talet och att nagon idag skulle vilja forvarva den ser vi som hdgst osannolikt.

7.1.3 Fastigheter for tradgardsandamal i Héllviken, Vellinge kommun®®

| borjan av 2000-talet avstyckades ett 30-tal fastigheter i sex olika forrattningar fran
Lunds stifts prastlonefastighet Vellinge Rang 10:1. Fastigheterna har alla en areal om
ca 300-700 kvm och avstyckades for tradgardsandamal, se bild 7.5. Fastigheterna
hade tidigare utarrenderats for att nyttjas som tradgard till intilliggande
fritidsfastigheter. | ansokan yrkades pa fastighetsreglering till intilliggande
fritidsfastigheter. For omradet finns en detaljplan med enskilt huvudmannaskap dar
dessa utarrenderade omraden ar utlagda som allman platsmark (park eller
plantering)®. Vid samréd med byggnadsndmnden framkom att fastighetsregleringen
ansags som en stor avvikelse fran detaljplanen da regleringen skulle innebéara att
allmén platsmark éverfordes till fastigheter pa kvartersmark. Byggnadsnamnden hade
dock inget att erinra mot att fastigheten istéllet avstyckades varfér ansékan andrades
till att istallet avse avstyckning av fastigheten.

Forrattningslantmataren avstyckade sedan fastigheterna for tradgardsandamal med
motiveringen att fastighetsbildningen utgjorde en mindre avvikelse fran detaljplanen
och inte stred mot planens syfte. | nagra av forrattningarna har inte lampligheten for
de nybildade fastigheterna 6verhuvudtaget berorts, medan de nybildade fastigheterna
anses lampliga i andra forrattningar. Nagon motivering till varfor de anses lampliga,
saknas dock.

9 Akter 1233-1181, 1233-1202, 1233-1203, 1233-1252, 1233-1306, 1233-1367
% DP Akt 1233-P02
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Figur 7.5. Nigra av de fastigheter for ”tridgirdsindamail” som har bildats i Hollviken,
Vellinge kommun.

Analys

Eftersom dessa fastigheter ansags lampliga enligt FBL 3:1 har inte nagon tillampning
av FBL 3:9 gjorts. Vi stéller oss mycket fragande till om fastigheterna verkligen ar
lampliga eftersom de knappast kan utnyttjas sjalvstandigt. Enligt FBL 3:1 ska en
fastighet som nybildas vara varaktigt lampad for sitt &ndamal och fastigheten ska
beddmas sjalvstandigt.

Vi tycker att fastighetshildningen ar olamplig, dels pa grund av att fastigheterna inte
kan utnyttjas sjalvstandig och dels pa grund av att &ndamalet “tradgardsandamal” ar
nagot vagt och sadana fastigheter borde inte kunna bildas. Att fritidsfastigheterna var
i samma dgares hand som de blivande styckningslotterna hade sékert stor betydelse
for forrattningslantmatarens lamplighetsprévning. Detta forhallande ska dock inte
beaktas vid fastighetsbildning, se kapitel 2.1. En avstyckning av dessa fastigheter for
tradgardsandamal utan narliggande fritidsfastigheter hade troligtvis inte bedomts
lamplig. Fritidsfastigheterna hanger naturligt ihop med dessa tradgardsfastigheter som
en enhet for tomtplatsandamal, men risken finns att tradgardsfastigheterna gloms bort
vid en forsaljning eftersom man inte tanker pa att det &r tva olika fastigheter.

Ett genomfdrande av denna fastighetsbildning anser vi inte hade kunnat ske med stdd
av FBL 3:9. Nagon battre Gverensstammelse med detaljplan erhélls inte och
fastighetsindelningen forbattrades inte eftersom det inte uppstod nagon positiv
nettoeffekt; en oldmplig fastighet blev ett trettiotal oldmpliga.
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Detaljplanen angav att marken skulle utgéra allmén platsmark for park eller
plantering. Fastighetsbildningen utgjorde enligt forrattningslantmataren en mindre
avvikelse frdn detaljplanen och syftet med planen motverkades inte.
Byggnadsnamnden hade inget att erinra mot avstyckningen men det é&r
forrattningslantmataren som beddémer huruvida fastighetsbildning kan ske och om det
ar en mindre avvikelse fran planen. Vi tycker inte att det & nagon mindre avvikelse
att andra anvandningsomradet fran park eller plantering pa allman platsmark till
“tradgardsdandamal”. En tradgéard nyttjas av fastighetsdgare privat och kan inte anses
som nagot allméant andamal. Avvikelsen ar sa stor att detaljplanen borde ha éndrats
for att fastighetsbildningen skulle kunna genomféras. Om planen hade éndrats skulle
troligtvis en fastighetsreglering kunnat ske, vilket vi anser hade varit lampligt. Aven
om planen hade &ndrats tycker vi inte att avstyckning hade varit en lamplig
fastighetsbildning i detta fall eftersom det strider mot lamplighetsvillkoren, se ovan.

Fastighetsbildningen strider inte bara mot FBL utan aven mot ordningslagen
(1993:1617). | ordningslagen finns bestimmelser om bland annat anvandandet av
platser som ar utlagda som allménna platser i detaljplan. Enligt ordningslagen 3:1 far
inte allmanna platser enligt detaljplan, som har upplatits for sitt &ndamal, anvandas
for nagot annat andamal utan tillstand av polismyndigheten. Tradgardsfastigheterna
anvandes fore fastighetshildningen som tradgard genom arrende, vilket ocksa stred
mot ordningslagens bestammelser.

7.2 Vellinge kommun

Det ar vanligt att restfastigheter har uppkommit i fritidshusomraden dar
byggnadsplaner en gang reglerade markanvandningen. | byggnadsplaner var annan &n
kommunen huvudman fér de allmanna platserna®™. Byggnadsplaner férsvann i och
med APBL:s ikrafttradande och géller idag som detaljplaner®. Vellinge kommun &r
ett exempel pa en kommun som har manga storre fritidshusomraden dér
markanvandningen reglerades av byggnadsplaner.

Aven idag bildas det restfastigheter i Vellinge kommun vid plangenomférande. | detta
avsnitt forklarar vi uppkomsten av dessa restfastigheter.

7.2.1 Restfastigheter fran forr

De restfastigheter som idag finns i Vellinge kommun har ofta uppstatt till foljd av
aldre lagstiftning. Vid privata exploateringar [amnades ofta stamfastigheten kvar efter

% Boverket (2002), Boken om detaljplan och omr&desbestammelser, s.147
% APBL 17:4, Overgangsbestammelser i PBL punkt 5
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avstyckning for att tjana som vdg at de nybildade fastigheterna. Dessa s.k.
vagfastigheter saknar rimligtvis varde och nyttan av att 4ga en sadan &r obefintlig. P&
grund av detta tas de inte upp i bouppteckningar och ett dédsbo kan da kvarsta som
agare vilket efter ett antal ar kan ha odverskadligt manga deléagare.

Vellinge Falsterbo 4:191

Fastigheten Vellinge Falsterbo 4:191 dgs sedan 1942 av ett dddsbo. Fastigheten ar
néstan 2000 kvm stor och utgdrs endast av en smal remsa till hélften bebyggd med en
vég, se figur 7.6.%" Fastigheten uppstod efter att sju fastigheter avstyckats fran denna
fastighet. | protokollet né&mns att stamfastigheten skulle tillforsékra
styckningslotternas ratt till vdg.* Enbart tvd av de avstyckade tomterna har bebyggts
och darfor har inte hela stamfastigheten utnyttjats som vég.

. S p / J

Figur 7.6. Restfastigheten Vellinge Falsterbo 4:191 &r markerad. Fastigheten &gs
sedan 1942 av ett dédsbo.

Denna fastighet har skapat stora problem i en forréattning som gjordes av Lantmaéteriet
i Malmo 2011. Vellinge kommun ville ansdka om ledningsrétt som bl.a. skulle belasta
denna fastighet. Eftersom dgaren &r ett gammalt dodsbo krdvdes en omfattande

%7 Fastighetsregistret "Vellinge Falsterbo 4:191” 2012-02-08
% Akt 12-SKF-994
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utredning for att ta reda pé vilka som idag har del i dédsboet.*® Detta utredningsarbete
kostade Vellinge kommun mer &n 40 000 kr extra i forrattningskostnader.*®

Vellinge Hoéllviken 12:92 och 11:88

En fastighet som idag &gs av flera dédsbon ar Vellinge Hollviken 12:92. Lagfarten &r
fran 1892-1937. Fastigheten bestar av tre skiften som alla enligt detaljplan ar allman
plats, varav tva av skiftena utgors av vag- eller torgandamal och ett skifte bestar av
park eller plantering'™ som nyttjas som strand. De tvé skiftena som utgérs av vég
eller torg omfattar 3 respektive 33 kvm.'%

Fastigheten var inblandad i en lantmateriforrattning ar 2005. Ett skifte om 66 kvm
som i detaljplan utgjorde bade allméan platsmark och kvartersmark reglerades till tva
grannfastigheter for att fa battre overensstimmelse med detaljplanen. Ett problem
som uppstod i forrattningen var att utreda dédsbodelégarna. Enligt protokollet gjordes
efterforskning pa kommunen, skattemyndigheten och tingsratten men detta gav inget
resultat. Forrattningslantmataren genomforde fastighetsregleringen trots att de
berorda dodsbodelagarna inte fatt maojlighet att yttra sig. Eftersom det skifte som
fastighetsreglerades endast utgjorde en procent av den totala arealen ansags detta
skifte som obetydligt for fastigheten. Forrattningslantmataren beslot darfér om att
ingen ersattning skulle betalas.’®®

Fastigheten ar samtaxerad med fastigheten Vellinge Hollviken 11:88 och dven denna
fastighet har nyligen varit inblandad i en lantmateriforrattning.’® Ar 2006 éverférdes
93 kvm fran Vellinge Hollviken 11:88 till en grannfastighet. Den del som dverfordes
utgjordes en gang i tiden av vag men nyttjas inte langre for detta andamal och i den
aktuella detaljplanen ligger fastigheten pa kvartersmark. | denna forrattning gjordes
ett nagot mer omfattande utredningsarbete for att hitta dédsbodelagarna. Utredningen
mynnade ut i att en arvinge kunde sparas. Ingen ersattning yrkades da antalet
dédsbodelagare troligtvis uppgar till ett 50-tal.’®®

Analys av restfastigheter som ags av dédsbon
N&r man har konstaterat att en fullstdndig utredning ska goéras for att hitta alla
sakagare som berors av en lantmateriforrattning maste dessa delges ansokan. |

% Akt 1233-2067
1% Henrik af Klinteberg
' DP Akt 1233-P13
192 Fastighetsregistret "Vellinge Hollviken 12:92” 2012-02-08
193 Akt 1233-1551
104 Pastighetsregistret ”Vellinge Hollviken 11:88” 2012-02-08
19 Akt 1233-1667
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falsterbofallet gjordes en omfattande utredning for att hitta alla dodsbodeldgare. Att
konstatera att ett forsok har gjorts som fallet med fastigheterna i Hollviken, torde
saledes inte racka. Det ar bara i undantagsfall som det inte skulle ga att hitta alla
dodshodelagare, exempelvis om nagon dodsbodelédgare har emigrerat eller om
handlingar forstorts. | sddana fall maste en god man forordnas som kan foretrada
dddsbodeldgaren. Anledningen till att det inte gjordes en omfattande utredning &r
troligtvis att kostnaderna hade blivit hogre &n nyttan av utredningen. Detta
utredningsarbete skulle kunna delegeras till den som vill fa fastighetsbildningen
genomfdrd, om denna vill minska forrattningskostnaderna. Forréattningslantmatarens
uppgift blir da enbart att kontrollerna att de lamnade uppgifterna stammer.

| rattsfallet NJA1998 s. 304 konstaterades att en dodsbodeldgare inte pa egen hand
fick fatta beslut som ror en fastighet annat dn sadana som ror fragor om fastighetens
I6pande forvaltning. Trots att dodsbodelagaren bodde pa fastigheten fick han inte
fatta beslut utan fullmakt fran Ovriga dodsbodeldgare (AvtL 10 § 1 st). Den
dodsbodelégare som hittades till fastigheten i Hollviken hade darmed inte befogenhet
att pa egen hand fatta beslut rérande fastighetsbildningen da fastighetsreglering maste
anses som en storre atgard an beslut som ror den lopande forvaltningen.

I samband med en sakagarutredning bor fastigheten Gverlatas till nagon med storre
nytta av den, exempelvis till kommunen. Om det finns en gemensamhetsanlaggning
som belastar fastigheten och som fOrvaltas av en samfallighetsforening skulle
fastigheten kunna 6verlatas till denna forening. Genom denna 6verlatelse uppkommer
inte liknande problem i framtiden och lampligare dgandeforhallanden erhalls.

7.2.2 Restfastigheter som bildas idag

Det bildas aven idag restfastigheter i Vellinge kommun, framst pd grund av
genomforande av detaljplaner. For att upprétta nybyggnadskartor, vilket kravs for att
fa bygglov, staller kommunen kravet att fastigheterna maste Gverensstimma med den
gallande detaljplanen'®. Om en fastighet enligt detaljplanen bestdr av béde
kvartersmark och allman platsmark maste dessa skiljas at for att dverensstimma med
planen vilket leder till att fastighetsdgare styckar av den mark som ska utgora allman
platsmark till en egen fastighet. | detta delkapitel finns exempel pa nagra sadana
forrattningar dar fastigheter som enligt detaljplan utgjorde bade kvartersmark och
allman platsmark har avstyckats sa att kvartersmark och allméan platsmark finns i
varsin fastighet.

1% Emma Svensson, mark- och exploateringsingenjor Vellinge kommun
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Vellinge Ljunghusen 8:117*%

En fastighet som har avstyckats for att skilja pa kvartersmark och allman platsmark &r
Vellinge Ljunghusen 8:67, se figur 7.7. Fore avstyckningsforrattningen hade
fastigheten en areal om 442 kvm varav den allménna platsmarken utgjorde en areal
om 162 kvm. Denna del avstyckades ar 2010 och fick fastighetsbeteckningen
Vellinge Ljunghusen 8:117. Enligt den radande detaljplanen skulle den allmanna
platsmarken utgdras av vég eller torg och huvudmannaskapet var i planen enskilt.
Redan 2007 ansokte fastighetsdgaren om fastighetsreglering for den del av fastigheten
som utgjorde allman platsmark till en narliggande marksamfallighet bestaendes av
vagmark. Anledningen till fastighetsregleringen var att fastigheten skulle
overensstamma med detaljplanen da detta var en forutsattning for att kunna fa
bygglov. | ansdkan angav fastighetsdgaren att kommunen skulle betala
forrattningskostnaderna.  Fastighetsregleringen  fullgjordes men  forrattningen
overklagades av fastighetsagaren eftersom han inte fick nagon erséttning samt att han
inte ville sta for forrattningskostnaderna. Fastighetsdomstolen lade stor vikt vid att
nagot sammantrade inte agt rum med fastighetsagaren under forrattningen. Detta
ansags som ett sa grovt fel att fastighetsregleringen undanréjdes pa grund av domvilla
och aterforvisades till lantmaterimyndigheten for ny handlaggning.

Nar lantmaterimyndigheten ater handlade fallet &ndrades ansokan till att avse
avstyckning av den del som utgjorde allmén platsmark. Anledningen till att
fastighetsdgaren andrade sitt yrkande var att han inte ville ge bort mark utan
ersattning'®. | protokollet ndmns att den kvarvarande delen av Vellinge Ljunghusen
8:67 ar lamplig for sitt andamal som bostadsfastighet och att styckningslotten fér
anses vara ett steg i en successiv forbattring av fastighetsindelningen” (FBL 3:9).
Fastighetsagaren som initierade forrattningen ager fortfarande bade stamfastigheten
och styckningslotten.

197 Akt 1233-1776
1% Eric Arnehed, forrattningslantmétare Lantméteriet Malmé
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Figur 7.7. Vellinge Ljunghusen 8:117 som bildades med tillampning av FBL 3:9 ar
markerad.

Vellinge Héllviken 1:216'%°

Vellinge Hollviken 1:216 ar en vagfastighet som bildades ar 2009, se figur 7.8. En
fastighetsdgare ansokte om fastighetsreglering av den del av fastigheten som enligt
detaljplan utgjorde allman platsmark. Anledningen till varfér denna del skulle
avskiljas fran fastigheten var att fastighetsagaren kant sig tvingad av stadsarkitekten
vid anstkan om ett tidigare bygglov. Efter samtal med s6kande preciserades anstkan
till att istallet avse avstyckning. Anledningen till att anstkan dndrades var att sdkande
inte ville ge bort marken utan ersattning till kommunen™®. Oavsett om atgarden hade
skett genom fastighetsreglering eller avstyckning hade inte fastighetsbildningen varit
ett steg i genomforandet av detaljplanen eftersom marken redan var belastad av en
gemensamhetsanlaggning. Den végfastighet som sedermera avstyckades har en areal
om endast 28 kvm. Lamplighetsprévning gjordes och det konstaterades att den
nybildade fastigheten inte var varaktigt lampad for sitt andamal pa grund av sin
storlek. Fastighetsbildningen ansags dock utgdra en successiv forbattring av
fastighetsindelningen da stamfastigheten blev mer lamplig for sitt andamal som
bostadsfastighet. Forrattningen gick darmed att genomfdra med stéd av FBL 3:9.

109 Akt 1233-1804
110 Eric Arnehed
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Figur 7.8. I figuren finns Vellinge Hollviken 1:216 markerad. Fastigheten ar en 28 kvm
stor fastighet som bildades &r 2009.

Analys

| bada dessa fall har FBL 3:9 bidragit till att olampliga fastigheter bildats. En
vagfastighet med en areal om 28 kvm kan aldrig anses lamplig for sitt andamal. Vi
anser att det inte ar lampligt att en véag bestar av flera mindre fastigheter med olika
dgare. Aven om gemensamhetsanlaggningen reglerar skotseln av vigen kan
agandefragan skapa problem i framtiden. Enligt forarbetena till FBL kan
undantagsbestammelsen FBL 3:9 alltid tillampas nar fastighetsbildningen skapar en
battre overensstaimmelse med plan vilket ger upphov till dessa och manga andra
oldmpliga fastigheter. | det andra fallet kunde fastighetsbildningen genomforas
eftersom smahusfastigheten fran borjan utgjorde bade allméan platsmark och
kvartersmark och darmed var olamplig. Efter fastighetsbildningen blir
smahusfastigheten lamplig och végfastigheten olamplig och darmed har en positiv
nettoeffekt uppstatt. Vi ar hogst kritiska till forarbetena eftersom de bidrar till att
olampliga restfastigheter bildas for lattvindigt, se vidare kap 10.2 for djupare analys.

For att kunna f& bygglov méste fastigheter dverensstimma med detaljplan**'. Om
fastigheten avviker fran planen kan bygglov anda beviljas om det kan betraktas som

1l pgl 9:30
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en liten avvikelse och inte strider mot planens syfte'*?. Sméhusfastigheter som bestar
av bade allman platsmark och kvartersmark och dar det rader enskilt
huvudmannaskap torde innebédra en mindre avvikelse som inte strider mot planens
syfte enligt kommentaren till PBL. Vé&gmarken kan ligga kvar med enskild
dganderatt och upplatas med exempelvis en gemensamhetsanldggning. Vellinge
kommun kan saledes inte stélla ett sadant krav att vagmarken maste avskiljas fran
smahusfastigheten for att en nybyggnadskarta ska upprattas. Dock har forfattaren till
lagkommentaren valt att anvdnda ordet “torde”, vilket mojliggor ett visst
tolkningsutrymme for kommunen. Om det trots allt skulle vara tillatligt att tvinga
fastighetsagare att avsta mark for att fa bygglov anser vi att det ar markligt att
kommunen inte staller krav pa hur detta ska ske. Kommunen borde ha stéllt kravet att
fastighetsdgaren skulle gora sig av med marken genom fastighetsreglering till en
narliggande marksamfallighet utan ersattning. Fastighetsagare gor den atgard som de
har storst nytta av vilket ofta inte &r den mest l[&mpliga. | detta fall har en avstyckning
genomforts nar fastighetsreglering hade varit mer optimalt.

U2pp) 9:31 Db
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8 Enkatunderstkning

Tre olika enkater har skickats ut och besvarats av forrattningslantmétare, exploatérer
och kommuners mark- och exploateringsingenjorer i sodra Sverige. Fragorna i de
olika enkaterna var snarlika men var riktade till de olika yrkesgrupperna. I bilaga 2
finns de olika enkaterna i sin helhet. Syftet var att undersdka dessa aktorers stallning
till restfastigheter och vem som kan anses ha ansvaret fOr restfastigheternas
uppkomst.

8.1 Forrattningslantmatare

Infor forrattningslantmatardagen pa LTH i mars 2012 skickades en enkat ut till
samtliga kommunala och statliga lantmaterimyndigheter i Skane Ian samt i Halmstad.
Totalt inkom 43 enkatsvar. Avsikten var att samtliga forrattningslantmatare skulle
svara enskilt men vi anar att nagot kontor kan ha svarat tillsammans i en enkat.

8.1.1 Hantering av kommunikationsytan

Vi ville veta hur forrattningslantmatarna behandlar en ansékan om fastighetsbildning
dar flera smahusfastigheter ska avstyckas och dar endast bildandet av
gemensamhetsanlaggning namns for de gemensamma utrymmena. Fragan hade tre
huvudsakliga svarsalternativ: foljt ansokan, undersokt om mojligheten till ett
tillaggsyrkande for att I6sa markfragan eller kravt ett sadant tillaggsyrkande. Det
fanns tre typer av tillaggsyrkande att valja bland: att fastighetsreglera restfastigheten
till en annan befintlig végfastighet, bilda en marksamfallighet eller att utdka
smahusfastigheterna sa att ingen kommunikationsfastighet bildas utan att
gemensamhetsanlaggningen istallet belastar smahusfastigheterna.

Tre fjardedelar av forrattningslantméatarna svarade att de skulle undersdka
mojligheten att fa in ett tillaggsyrkande varav de flesta tyckte att bildandet av en
marksamfallighet vore mest lampligt. Manga ansag att de inte har nagot lagstod for
att krava ett tillaggsyrkande for att undvika uppkomsten av en restfastighet. En
forrattningslantmétare kommenterade att en avstyckning ger friare spelutrymme for
sakdgaren och att man darfor inte kan stilla lika mycket krav som vid en
fastighetsreglering men att man kan paverka resultatet sa att den mest lampliga
I6sningen erhalls. Den vanligaste motiveringen till varfor bildandet av en
marksamfallighet dr det bdsta alternativet &r att restfastigheten &ar en oldmplig
fastighet som inte skulle vara en langsiktig 16sning. Vi far anta att de inte menar
lamplig enligt FBL 3 kap eftersom de da borde ha kréavt ett tillaggsyrkande alternativt
motiverat att FBL 3:9 kan anvéndas. Forrattningslantmatarna ansag vidare att om
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kommunikationsytan nyttjas samfallt bor aven marken agas samfallt och att det inte
var lampligt att exploatoren dgde kvar restfastigheten. Ett fatal forrattningslantmatare
ansdg att alternativet att utoka smahustomterna och lata dem belastas av en
gemensamhetsanlaggning var ett tdnkbart alternativ. De flesta tyckte dock att detta
var ett daligt alternativ eftersom det ger en otydlig tomtavgransning mot vag och att
det uppstar oklarheten om den egentliga tomtstorleken. Ibland bildas
gemensamhetsanlaggningen i en senare forrattning och da ar det lattare att hantera
ersattningsfragan om gemensamhetsanldggningen laggs pa en marksamfallighet an
om gemensamhetsanlaggningen belastar smahustomterna som blivit salda.

Drygt en av nio forrattningslantmatare (11,6 %) hade foljt ansdkan, av dessa arbetar
samtliga pa kommunala lantmaterikontor. Skalen har varit olika. Nagon har menat att
yrkandet Overensstimmer med detaljplanen och darfér ar genomforbart. En
forrattningslantmatare papekade att om en samfallighetsforening bildas kan
fastigheten lamnas d&ver till samféllighetsforeningen, men om ingen
samfallighetsforening bildas ar det dock inte lampligt att 1amna kvar fastigheten da
ingen annan vill sta som agare till restfastigheten. En annan motivering som framkom
ar att det ar en trygghet for fastighetsdgarna att restfastigheten ags kvar av
exploatoren tills anldggningen &r utford. Nar den dr godkand av fastighetsédgarna kan
fastigheten Gverlamnas till samfallighetsféreningen. Exploatéren blir da motiverad att
utfora anlaggningen sa att de kan bli av med restfastigheten.

Néastan en forrattningslantmatare av tio (9,3 %) hade kravt ett tillaggsyrkande om
bildande av marksamfallighet for att genomfora forrattningen. En del svarade dock
att de bade skulle undersoka och krava tillaggsyrkande vilket vi anser ar svartolkat da
de inte gar att kombinera. Vi har valt att tolka dessa svar som de hade enbart hade
undersokt mojligheten till tillaggsyrkande. De motiveringar som l&mnats &r att
restfastigheten inte ar lamplig som sjélvstandig enhet. Ingen har dock namnt
undantagsparagrafen FBL 3:9, fragan ar om de ens haft den i atanke.

8.1.2 Paverkan av antalet styckningslotter

Syftet med denna fraga var att se om forattningslantmatarnas svar i féregaende fraga
paverkas av antalet styckningslotter. Tva tredjedelar ansag att antalet styckningslotter
inte spelade nagon roll da det ar olampligt att exploatoren dger kvar en restfastighet
oberoende av antalet styckningslotter. Det viktigaste ar att drift och underhall ar
reglerat. En del ansdg att antalet styckningslotter hade betydelse for vilken lésning
som ar mest lamplig. Vid ett fatal styckningslotter ansags servitut som den bésta
Iosningen.  Alternativet med en gemensamhetsanlaggning som  belastar
smahusfastigheterna ansdgs mer accepterat nar antalet fastigheter ar farre. Om antalet
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lotter hade varit mycket stort bér kommunalt &gande Overvdgas eller uppdela
kommunikationsytan pa flera gemensamhetsanlaggningar och samfalligheter. Om det
ar ett storre antal styckningslotter &r det mer befogat att reglera in fastigheten i en
befintlig véagfastighet eller att ha en véagfastighet som rest.

8.1.3 Hantering av restfastighet

| denna fraga fanns ett scenario dar en ansokan om avstyckning av ett flertal
smahusfastigheter inkommit men i och med fastighetshildningen skulle en liten
restfastighet som inte kan anses lamplig uppkomma. Fragan var nu hur
forrattningslantmatarna skulle hantera ansokan med tanke pa restfastigheten. Vi sag
att det fanns tre alternativ: gora ingenting utan lata restfastigheten vara, undersoka
mojligheten att reglera in restfastigheten i en nérliggande fastighet/marksamféllighet
eller krava att restfastigheten ska regleras in i en annan fastighet/marksamféllighet for
att forrattningen inte ska installas.

Néstan alla forrattningslantmatare svarade att de skulle underséka mojligheten att
reglera in restfastigheten i en befintlig fastighet. Vissa hade undersokt mojligheten
langtgdende medan andra inte hade blandat in nagon ytterligare sakégare.
Restfastigheten ansags av manga olamplig men att fastighetsbildningen anda kunde
genomfdras med stod av FBL 3:9 da fastighetsindelningen totalt sett forbattras.

Manga kommenterade att de tyckte att de inte kunde stalla in hela forrattningen
eftersom fastighetsbildningen Overensstimmer med detaljplanen och ett krav om
fastighetsreglering skulle kunna stoppa genomférandet av denna. Nagon tyckte att
man kunde krdva en planandring eftersom kommunen brustit i sin handlaggning nér
detaljplanen medger bildandet av olampliga fastigheter.

En forrattningslantmatare skulle inte gora nagonting, men majligtvis papekat for
sokanden sd att de far en chans att reagera och eventuellt inkomma med
tillaggsyrkande angaende restfastigheten. En forrattningslantmatare svarade att
restfastigheten var en olamplig fastighet som inte tjanar nagot som helst syfte och
skulle krava sokanden pa ett tilliggsyrkande. Samme forrattningslantmatare stallde
sig dock fragande till om man som forrattningslantméatare verkligen kan vagra ett
plangenomférande.

8.1.4 Tillaggsyrkande

Vi antog att de flesta i foregaende fraga skulle forséka underséka majligheten for att
reglera in restfastigheten i en befintlig fastighet eller samféllighet. | den har fragan
ville vi darfor ha svar pa hur ofta de i sa fall far in ett sadant tillaggsyrkande. De flesta
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angav att tillaggsyrkande fas in i halften av fallen eller oftare &n sa. Tre
forrattningslantmatare far alltid in tilliggsyrkanden. En forrattningslantmatare
kommenterade att exploatoren troligtvis litar pa lantmaterimyndigheten och att det
darfor ar latt att fa in ett tillaggsyrkande om en bra 16sning finns.

8.1.5 Rekommendationer for hur stamfastigheten ska hanteras

Lantmateriet har tydliga rekommendationer for hur stamfastigheten ska hanteras nér
agarlagenheter bildas. Vi ville darfor veta om forrattningslantmétarna tycker att
sadana rekommendationer &ven bor finnas for stamfastigheten vid traditionell
avstyckning. De som svarade pa fragan hade olika uppfattningar och manga var
tveksamma. Den vanligaste kommentaren var att det vore bra med rekommendationer
for att det underlattar ett enhetligt arbetssatt. Dock sag manga problemet med att varje
fall ar unikt och att det finns for manga varianter och mojligheter vid avstyckning och
att det ar svart att utféra en rekommendation som &r heltickande. De
forrattningslantmétare som inte tyckte att allménna rekommendationer vore bra tyckte
att de i sin yrkesroll ska fa vara kreativa och flexibla och bedéma fran fall till fall.

8.1.6 Battre eller samre med en marksamfallighet dn en fastighet som
ags av en samfallighetsférening

Som rubriken anger ville vi med den hér fragan utreda om forrattningslantmatarna ser
nagon egentlig skillnad mellan en marksamfallighet som forvaltas av en
samfallighetsforening och en fastighet som dgs av en samfallighetsforening och i sa
fall vilket de foredrar. Fordelningen kan ses i diagram 8.1 nedan. Som man kan se i
figuren var det knappt hélften som inte forstod fragan eller som inte hade nagon asikt.
Ett fatal sdg ingen skillnad mellan alternativen utan tyckte att de var likvardiga och
kunde darfor inte vélja det ena eller det andra. Av dem som hade en tydlig preferens
blev fordelningen likartad. De som foredrog en fastighet som dgs av en
samféllighetsforening angav att det underlattar handldggningen, endast en sakégare
vid forrattning och det blir lattare att géra andringar i framtiden exempelvis om fler
fastigheter ska anslutas. De som féredrog marksamféllighet angav i sina motiveringar
bland annat att det troligtvis &r enklare att forvalta en samféllighet an en fastighet, att
samféllighetsforeningar inte ska dga fastigheter utan att de ska forvalta gemensamt
agd egendom, att det ar smidigare eftersom andelstalen borde vara bestaende medan
lagfarten behover andras pa fastigheten vid byte av &gare samt att féreningen kan
upphora genom konkurs eller att den dverges.
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W Fastighet (25,6 %)

W Marksamfallighet (18,6 %)

Likvardigt (4,7 %)

M Ingen asikt/forstod inte skillnaden (48,8 %)

W Bada (2,3 %)

Diagram 8.1. | diagrammet visas fordelningen 6ver forrattningslantmatarnas svar pa
fragan vilket de foredrar mest av en marksamfallighet som forvaltas av en samfallighets-
forening eller en fastighet som &gs av en samfallighetsférening.

8.1.7 Problem nar exploatdren ager restfastigheter

I den har fragan ville vi undersoka om forrattningslantmatarna ser nagot problem med
att en exploator ager kvar en restfastighet. Svaren varierade men de allra flesta ansag
att det skulle uppkomma problem av nagot slag. Manga motiverade inte vilka
problem som skulle kunna uppkomma. Ett problem som flera sag var att fastigheten
gléms bort eftersom exploatdrerna inte &r intresserade av den. Andra problem &r att
exploatorer kan ga i konkurs och att fastigheten da kan bli herrelds eller att skétseln
blir eftersatt. Ett fatal sag inga problem med att exploatérer &ger kvar restfastigheter
eftersom en gemensamhetsanldggning troligtvis finns for de anladggningar som kan
finnas pa fastigheten.

8.1.8 Exploatdrer som vill &ga kvar stam/restfastighet

Har stallde vi fragan om forrattningslantméatarna nagon gang stott pa en exploator
som vill &ga kvar restfastigheten efter att exploateringen ar avslutad. De flesta svarade
ett klart nej. Om kommunen dr exploator har det hant att de vill &dga kvar
restfastigheten, bland annat med motiveringen att de i framtiden vill kunna dra
ledningar utan ledningsratt. Kommunen har aven framtida planlaggning i atanke och
det kan darfor vara motiverat att de ager kvar en restfastighet. Ett fatal av
forrattningslantmatarna har stétt pa exploatorer som vill dga kvar restfastigheten med
anledning av en fortsatt ténkt exploatering eller foérhoppning om framtida
planandring. Det har hant att en exploator ville behalla restfastigheten for att ha kvar
ratten till virket i ett naturomrade.
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8.2 Exploatorer

En enkat skickades ut till tolv olika exploateringsforetag via e-post. Urvalet gjordes
slumpvis och utgjorde bade stérre och mindre exploateringsforetag. Atta svar inkom
samt ett svar om att ett bolag gatt i konkurs. Enkaterna besvarades av personer som
ansvarar for foretagets projektutveckling och som nagon gang har gjort en ansokan
om fastighetsbildning. De foretag som har svarat pa enkaten ar Derome Mark &
Bostad, Goétenehus, JM, LB-hus, Myresjohus, Peab i Lund, Peab i Malmd och
Skanska. Enkaten bestod av sex huvudfragor samt nagra foljdfragor, varav tva av
fragorna hade svarsalternativ. Vi upptackte snart att det finns en allméan
missuppfattning om att samfallighet &r detsamma som samfallighetsforening da det
valda alternativet inte hanger ihop med motiveringen. Vi har valt att tolka svaren
utifran motiveringarna, men detta far ses som en felkéalla i undersokningen.

8.2.1 Hantering av kommunikationsytan

| den har fragan ville vi veta vad exploatérerna yrkar pa i sin ansokan till
lantméaterimyndigheten nar de ska exploatera ett omrade med smahus och dar det inte
rader kommunalt huvudmannaskap i detaljplanen. Syftet med fragan var att se hur
exploatorerna hanterar agandefragan av kommunikationsytan i ansokan om
fastighetsbildning. Olyckligtvis bendmnde vi ett alternativ ”bilda samfallighet” vilket
de flesta tolkade som att vi med samféllighet menar den férening som ska forvalta
gemensamhetsanlaggningen. Slutsatsen ar att de flesta exploatérerna endast ansoker
om bildandet av gemensamhetsanldaggning samt bildande av samféllighetsforening i
ansokan. Tre av exploatérerna svarade att de tanker Overlata restfastigheten till
samfallighetsforeningen nér forrattningen dr avslutad. Endast en exploator svarade att
de ansoker om bildande av marksamféllighet vid vissa tillféallen.

En foljdfraga till ovanstaende fraga var om exploatoren ibland far komplettera sin
ansokan. Syftet med denna frdga var att se om forrattningslantmataren begéar
tillaggsyrkanden om inte exploatdren beaktat restfastigheten i den férsta ansokan.
Ingen av de exploatérer som svarade pa fragan niamnde ett sadant tillaggsyrkande
utan de tillaggsyrkanden det kan réra sig om handlar mer om specificeringar
angaende gemensamhetsanlaggningen.

8.2.2 Hantering av restfastighet

Den har fragan behandlade sma restfastigheter som kan uppkomma efter en

exploatering som inte ar till ndgon nytta for vare sig exploatéren eller de nya

fastighetsdgarna. Syftet med fragan var att se om exploatorerna gor nagot aktivt for

att slippa &ga kvar restfastigheten. Fragan hade fem svarsalternativ och exploatorerna
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har hdr svarat valdigt olika. Samtliga exploatérer svarar dock att de aktivt forsoker bli
av med denna restfastighet. Det vanligaste svaret ar att de forsoker Overfora
markbiten till ndgon som kan tankas behdva den, vilket kan vara en intilliggande
fastighets dgare. Andra mdjliga alternativ var att sélja den till kommun eller till en
samfallighetsforening som kan tinkas ha anvandning for den eller att den far inga i
marksamfalligheten. Tva exploatcrer kan téanka sig att aga kvar fastigheten om de kan
fa anvandning for den i en framtida exploatering.

8.2.3 Problem med och motiv for att dga kvar restfastigheter

I fragan ville vi utreda vilka problem exploatérerna ser med att dga kvar en
restfastighet som inte &r till nagon nytta fér dem och om de ser nagra motiv till att dga
en sadan fastighet. Exploatdrerna sdg problemet att fastigheten inte genererar nagra
intakter utan endast innebar ansvar och kostnader. De maste eventuellt betala
fastighetsskatt, ansvara for fastighetens skotsel, ha ansvar enligt JB, samt att det
uppstar oklarheter bade for dem sjélva och for deras kunder. Det enda motiv som
exploatorerna sag av att dga kvar en restfastighet var om omradet kunde fortsatta
bebyggas i framtiden.

8.2.4 Ansvar efter avslutad exploatering nar gemensamhetsanlaggning
har bildats

Syftet med denna fraga var att utreda om exploatdrerna inser att de fortfarande dger
kvar fastigheten nar det har bildats en gemensamhetsanlaggning for anlaggningarna.
Aven har har en forvaxling av begreppet samfallighet skett. Tre av exploatorerna
svarade att de har ansvar for fastigheten tills de Overlater den till
samféllighetsforeningen som férvaltar gemensamhetsanlédggningen. De d&vriga
kommenterade bara att gemensamhetsanldggningen ska iordningstéllas samt att
samfallighetsforeningen ska &verlamnas till de boende i omradet. Ett
exploateringsforetag namnde att 6verlatelse av fastigheten till samfallighetsforening
inte gors forran fastigheten blivit nolltaxerad vilket sker aret efter
fastighetsbildningen. Pa sa vis undviks stampelskatt da den baseras pa taxeringsvardet
nar kopeskillingen understiger taxeringsvardet. Samma exploateringsforetag overlater
inte fastigheten som gava eftersom inskrivningsmyndigheten kraver att fa se
stammobeslut da bolag utfardar gava.

8.2.5 Lantméaterimyndighetens roll

| denna fraga ville vi veta om exploatorerna anser att lantmaterimyndigheten ska
hjélpa till att 16sa 4gandefragan for restfastigheten i forrattningen sa att exploatérerna
inte av misstag ager kvar dessa. Fem av exploatbrerna svarade att det inte &r
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lantmaterimyndighetens uppgift och ansvar att I6sa dgandefragan utan att de endast
ska ge rad, synpunkter och vara behjalpliga. Ett foretag ansag att
lantmaterimyndigheten endast ska vara en registreringsmyndighet. Tva av
exploatérerna ansdg att lantméaterimyndigheten bor vara behjalpliga att 1sa
agandefragan och att ansvaret ligger pa lantmaterimyndigheten.

8.3 Kommunala mark- och exploateringsingenjorer

Vi vénde oss till mark- och exploateringsingenjorer i 16 kommuner i Skane lan for
denna del av enkatundersokningen. Kommunerna valdes ut efter var uppfattning om
deras grad av nyexploateringar av smahus under de senaste aren. Svarsfrekvensen var
relativt 1dg med endast tio inkomna svar. De kommuner som svarat ar Burldv,
Helsingborg, Landskrona, Lund, Kristianstad, Kavlinge, Malmo, Vellinge, Ystad, och
Angelholm.

8.3.1 Hantering av kommunikationsytan

I denna fraga ville vi veta vem kommunen anser ska dga kommunikationsytan efter en
exploatering med enskilt huvudmannaskap eller pa kvartersmark. De svarsalternativ
som fanns var: samfallighetsférening, exploatéren, kommunen eller att en
marksamfallighet ska bildas. Av svaren kunde vi utldsa att det viktigaste &r att
anlaggningen fungerar och att kommunikationsytan skots. Ingen ansag att det ar
lampligt att exploatéren dger kvar marken men en mark- och exploateringsingen;jor
ansdg att det egentligen kvittar vem som dager restfastigheten eftersom
gemensamhetsanlaggningen  anda slacker ut &ganderdtten. De vanligaste
svarsalternativen var att en samfallighetsforening ska &ga restfastigheten eller att det
ska bildas en marksamféllighet dock verkade inte kommunerna se dessa alternativ
likvardiga da de valde antingen det ena eller det andra. En mark- och
exploateringsingenjor ansag att en samfallighetsforening ska &ga fastigheten eftersom
det ar naturligt att de som skéter anlaggningen dven dger fastigheten. Nagra tyckte att
kommunen i vissa fall kan &ga restfastigheten. Mark- och exploateringsingenjoren i
Helsingborgs stad ansdg att om Ovriga gator runt omkring omradet &r allmén
platsmark kan det vara motiverat att kommunen &ger restfastigheten. Om kommunen
ager marken behdvs inga ledningsratter for de allménna ledningarna och det
underlattar nar omradet ligger inom det kommunala verksamhetsomradet for VA.
Mark- och exploateringsingenjéren i Helsingborgs stad anser &ven att risken finns att
huvudmannaskapet i planen éandras till kommunalt och da ar det en fordel om
kommunen redan &ger marken. Om ledningarna &r enskilda och det &r ett
fritidshusomrade, eller ett val avskiljt omrade déar det inte rader tveksamhet om
huvudmannaskapet i framtiden, bor det bildas en marksamfallighet.
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8.3.2 Problem med restfastighet utan andamal

| denna fraga fanns ett scenario om att en mindre restfastighet utan varde och andamal
bildades i samband med en exploatering. Vi ville veta om mark- och
exploateringsingenjorerna sag nagot problem med dess uppkomst samt om de ansag
att det ar ett problem om enskilda personer eller exploatorer &ger en sadan
restfastighet. De flesta hade inte sttt pa denna typ av restfastighet och hade svart att
se i vilka situationer de skulle kunna uppstd och att uppkomsten hindras genom
detaljplaneldggningen. Om planen goérs med kommunalt huvudmannaskap kan
restfastigheten utgéras av allmén platsmark och darmed overforas till en kommunal
fastighet. En svarade att de skulle ta upp fragan med dgarna till angransade fastigheter
for att mojligtvis 6verlata marken. De flesta mark- och exploateringsingenjorer ansag
att det finns problem om exploatdren eller enskilda personer &ger restfastigheten. En
sag problemet med risken att fastigheten gloms bort och inte kommer med i
exempelvis bouppteckningar och &gandet darmed blir oklart. En annan ansdg att
problem uppkommer om fastigheten inte skots och till exempel blir ett skrotupplag.
En mark- och exploateringsingenjor har stott pa sadana restfastigheter manga ganger
och svarade att det alltid blir komplikationer vid framtida fastighetsbildning. Dessa
restfastigheter har sitt ursprung fran tomtmaétning inne i staden enligt tidigare
lagstiftning.

8.3.3 Krav pa exploatér om agandefragan

Vi undrade om kommunerna staller nagra krav pa exploatdrerna att 16sa dgandefragan
for kommunikationsytan, sa att inte exploatren fortsatter aga kvar mark efter en
avslutad exploatering. Fyra mark- och exploateringsingenjorer svarade att de inte
staller nagra krav. En kommun stéller inga krav eftersom de inte upplever att
exploatdren har nagot intresse av att dga kvar mark efter en exploatering. Fem av
mark- och exploateringsingenjdrerna angav att de stéller krav i exploateringsavtalen
om overlatelse av allman platsmark. Det fanns vissa tolkningssvarigheter vad det
galler svaren pa denna fraga, framfor allt om svaren berér bade kommunalt och
enskilt huvudmannaskap.
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9 Intervjuer

| det har kapitlet finns referat fran fyra intervjuer med forrattningslantmatare pa
lantmaterimyndighet samt projektutvecklare och projektledare pa
exploateringsforetag. Syftet med dessa intervjuer var att fordjupa fragorna i enkaterna
och fa mojlighet att stalla foljdfragor.

9.1 Forrattningslantmatare

De tva forrattningslantmatare som har intervjuats har valts ut efter deras helt skilda
uppfattningar vad det géller restfastigheter. Den forsta anser att
lantméaterimyndigheten ska verka hart for att restfastigheter inte ska uppkomma
medan den andre anser att lantméaterimyndigheten endast ska tillfredsstélla sokandens
yrkande.

9.1.1 Henrik af Klinteberg, forrattningslantmatare, Lantmateriet Malmo

Henrik af Klinteberg arbetar som forrattningslantmétare och &r fastighetsréttslig
expert pa Lantmateriet i Malmé sedan fyra ar tillbaka.

Henrik af Klinteberg anser att uppkomsten av restfastigheter ar ett problem. Nar en
restfastighet uppstar efter en exploatering och sedan blir kvar i exploatorens &gor far
man ett &gande som inte har nagon lokal anknytning till omradet. Det &r latt att en
restfastighet faller i glémska, framfoér allt om den belastas i sin helhet av en
gemensamhetsanlaggning. Henrik af Klinteberg menar att dgandeforhallandena inte
bor vara oklara. Vid oklara &gandeforhallanden kommer det att uppsta problem,
fragan ar bara nar. Problem uppstar den dagen dd man vill gora nagot med
fastigheten, exempelvis upplata en ledningsratt eftersom alla sakagare maste delges
ansokan vid forrattningen. Oklara &gandeforhallanden kan uppstd da bolag gar i
konkurs eller fusioneras eller da privatpersoner avlider. Eftersom restfastigheter ofta
har ett Iagt taxeringsvarde ar det latt att de gloms bort.

Henrik af Klinteberg anser att lantmaterimyndigheten har ett stort samordningsansvar.
Alla fastigheter ska lamplighetsprovas, &dven restfastigheter. FOr att undvika
uppkomsten av  restfastigheter som en exploatér &ger Kkvar, borde
forrattningslantmétaren aktivt verka for att en marksamfallighet bildas. Med en
marksamfallighet uppkommer ingen restfastighet och den hdr mer ihop med de
deltagande fastigheterna &n en fastighet som &gs av en samfallighetsforening.
Forhoppningsvis ar det samma samfallighetsforening som forvaltar bade
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gemensamhetsanlaggningen och marksamfalligheten varfor det inte uppstar nagra
luckor i ansvarsfragor.

Om en ansokan endast innehéller bildande av en gemensamhetsanlaggning hade
Henrik af Klinteberg aktivt verkat for ett tillaggsyrkande om att bilda
marksamfallighet for den mark som gemensamhetsanldggningen ska belasta. Om
inget tillaggsyrkande kommer in konstaterar Henrik af Klinteberg att restfastigheten
ska lamplighetsprovas vilket rent teoretiskt kan innebéra att hela forrattningen kan
komma att stéllas in, forutsattningarna ar dock olika beroende pa om det ar inom eller
utom planlagt omrade. Henrik af Klinteberg berattar att d&ven om &gandefragan inte ar
ett fristdende lamplighetsvillkor enligt FBL 3 kap sa far dgandefragan en praktisk
tillampning i hans forrattningar eftersom han aktivt tar upp fragan med sokanden och
framfora forvantade praktiska problem i framtiden. Han ar medveten om att
resonemanget haltar lite eftersom en samféllighetsforening lagfartsméssigt kan
forvarva fastigheten av exploatoren.

Om en marksamféllighet inte bildas borde en diskussion foras om dgandet av
restfastigheten med exploatéren. Om exploatren framfor att en dverlatelse av marken
kommer att ske till samfallighetsféreningen efter forréttningen, skulle Henrik af
Klinteberg acceptera detta och ndmna det i protokollet. Henrik af Klinteberg har
hittills alltid fatt in yrkande om bildande av marksamfallighet nar han aktivt har tagit
upp fragan. | ett fall kravdes det mer diskussion innan tillaggsyrkandet inkom.

Om det i en forrattning skulle uppkomma en restfastighet som inte kan fa nagon
varaktig och lamplig anvéndning hade Henrik af Klinteberg undersokt mojligheten att
reglera in denna restfastighet i en nérliggande fastighet. Han hade &ven antytt
mojligheten att stélla in hela forrattningen om restfastigheten uppkommer och den &r
uppenbart olamplig. Undantagsbestammelsen i FBL 3:9 skulle kanske ga att tillampa
i vissa fall men det kraver nagon form av fakta att restfastigheten inte blir bestaende,
exempelvis en planerad planldggning av ndrliggande mark, eftersom
fastighetsbildning ska ske for ett langsiktigt behov. FBL 3:9 4&r en
undantagsbestdmmelse som Henrik af Klinteberg tycker tillampas for ofta och ndr den
val anvands maste forrattningslantmataren skriva en utforligare motivering. Fragan
kompliceras om en detaljplan styr fastighetsgranserna och troligen genomfors
atgarden pa grund av genomforandefragorna i planen.

Henrik af Klinteberg anser inte att det borde behdvas nagra rekommendationer for hur
stamfastigheten efter en exploatering ska hanteras eftersom en ordentlig prévning av
FBL 3 kap borde racka. Dock ser inte Henrik af Klinteberg nagon nackdel med
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sadana rekommendationer, men en varningslista fér vad man ska vara uppméarksam
pa vore battre. Det & mer naturligt att det finns rekommendationer om
stamfastigheten vid bildandet av dgarldgenheter eftersom det ar ett mer begrénsat
begrepp &n stamfastighet vid exploatering. Det &r oerhort svart att skriva nadgot som ar
heltdckande for exploateringar eftersom stamfastigheterna kan ha sa vitt skilda
andamal.

Henrik af Klinteberg har aldrig stott pa en exploator som vill d4ga kvar restfastigheten
efter en exploatering. Exploatéren har troligtvis ingen koll pa vad som hander pa
fastigheten och det ar aven en risk att bibehalla dgandet av denna fastighet pa grund
av ansvaret i MB.

9.1.2 Peter Olsson, forrattningslantmatare, Lantméaterimyndigheten
Malmo stad

Peter Olsson &ar sedan 12 ar tillbaka forrattningslantmatare pa
lantmaterimyndigheten i Malmo stad. Han har genom aren haft hand om flera storre
exploateringsforrattningar. | nagra av dessa forrattningar har restfastigheter bildats,
bade storre, innehallandes végar, lekplatser m.m., och mindre utan nagot tydligt
andamal.

Né&r en ans6kan kommer in till lantméaterimyndigheten for avstyckning av ett flertal
smahusfastigheter och bildande av gemensamhetsanlaggning forscker Peter Olsson,
s langt det ar mojligt, att folja ansokan. Det beror mycket fran fall till fall hur
restfastigheten sedan hanteras i forrattningen. | vissa fall racker det med att folja
ansOkan och forlita sig pa att exploatéren I6ser markfragan genom overlatelse till
samfallighetsforeningen. Peter Olsson fragar inte exploatéren hur dgandefragan ska
losas utan forutsatter att exploatdren inte vill dga kvar restfastigheten och tanker
overlata den till foreningen. Om exploatoren &ger flera restfastigheter i ett
exploateringsomrade hander det att dessa overfors ofta till en fastighet genom
fastighetsreglering som sedan overlats till samfallighetsféreningen. Vid etappvis
exploatering kan det finnas anledning for exploattren att dga kvar stamfastigheten
tills hela omradet ar fardigstallt for att sedan Overlata all mark som ingar i
restfastigheten till samfallighetsforeningen.

I nagra fall har Peter Olsson gett rdd om att en marksamfallighet borde bildas av
restfastigheten i samband med forrattningen men det ar upp till exploatéren att
bestamma. Peter Olsson tycker inte att det spelar nagon roll om restfastigheten blir en
marksamfallighet eller om samfallighetsforeningen dger den. Om exploatering sker av
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ett mindre omrade kan det dven vara lampligt att gemensamhetsanlaggningen belastar
smahusfastigheterna.

Peter Olsson ser inga hinder om exploatéren trots allt skulle dga kvar restfastigheten
da hela fastigheten belastas av en gemensamhetsanldggning. Det ar bildandet av
gemensamhetsanlaggningen som &r det viktigaste. Det &r endast negativt for
exploatoren att restfastigheten forblir i deras besittning. Peter Olsson anser att
exploatéren ska lamna ifran sig restfastigheten till de ratta 4garna som borde vara de
boende i omradet i form av samfallighetsforeningen.

Peter Olsson anser att det generellt ar exploatorens ansvar att 16sa dgandefragan for
restfastigheten men detta beror dock pa vem som ar exploator. Nar det ar fraga om en
storre exploator med mer erfarenhet laggs ett storre ansvar pa denna medan en privat
exploator far mer rad och hjalp med ansékan. Peter Olsson menar att de stdrre
exploateringsforetagen har tillrackligt stor kompetens och att man inte behdver
papeka saker som redan ar sjéalvklara for dem. Det finns alltid en risk att exploatéren
glommer bort att Gverlata restfastigheten till samfallighetsféreningen nar en
marksamfallighet inte bildas. Peter Olsson har aldrig tankt pa den aspekten att
exploatdren kan ga i konkurs men forstod effekterna om en herrelds fastighet skulle
uppsta pa grund av konkursen.

9.2 Exploatorer

Intervjuer har hallits med tre personer fran tva olika exploateringsforetag, ett mindre
och ett storre. | dessa intervjuer utgick vi fran fragorna i enkaten till exploatorer
(bilaga 2).

9.2.1 Rickard Persson, projektutvecklare, Gdtenehus

Rickard Persson jobbar sedan tv& ménader'® tillbaka som projektutvecklare pd
Gotenehus och har tidigare jobbat som forrattningslantmatare pa Lantmateriet,
exploateringsingenjor pa kommun och projektutvecklare pa Myresjohus. Som
projektutvecklare pa Gotenehus har han hand om foretagets exploateringar och
projekt fran borjan till slut. Gotenehus har idag ca 15 pagaende exploateringar i
Skane.

Vid ansokan om avstyckning av smahusfastigheter till Lantmateriet ansoker Rickard
Persson &ven om gemensamhetsanlaggning for vdgar, lekplatser m.m. samt bildande
av en samfallighetsforening for forvaltningen av gemensamhetsanldggningen.
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Rickard Persson ansoker aldrig om bildande av marksamféllighet utan forsoker
istallet alltid bli av med restfastigheten genom 6verlatelse. Gotenehus brukar Gverlata
sadana restfastigheter utan ersattning till den foérvaltande samfallighetsforeningen
eller till kommunen, beroende pa om det &r enskilt eller kommunalt huvudmannaskap
i detaljplanen.

Rickard Persson forklarade att restfastigheter aven kan uppsta efter en exploatering
om hela det omrade som exploatéren kopt upp inte blir detaljplanelagt och omradet
fran borjan bestod av ramark. Om det har uppstatt en sadan restfastighet utanfor
detaljplaneomradet vill Gétenehus alltid bli av med den sa snart som mojligt. | forsta
hand forsoker Gotenehus att dverlata den utan ersattning till en samfallighetsforening
eller till kommunen, beroende pa detaljplanens bestammelser om huvudmannaskap.
Om det inte gar att Gverlata restfastigheten pa detta satt forsoker Gotenehus istallet
komma 6verens med &garen till den fastighet som ligger nédrmast restfastigheten om
fastighetsreglering. | det senare fallet kréver de ingen ersattning i férrattningen men
denna fastighetsagare far sta for forrattningskostnaderna.

Det finns inga motiv for foretaget att &ga en restfastighet utan det skapar bara mer
arbete sdsom deklaration, fastighetsskatt och eventuella moten angaende fastigheten.
Gotenehus ager dock nagra sadana restfastigheter, men det ar framst i omraden dar
exploateringen annu inte ar avslutad. Sa fort Gotenehus har iordningstallt all
kvartersmark och allmén platsmark enligt detaljplanen och exploateringsavtalet har de
som hallning att alltid 6verlata restfastigheten. Det finns dock undantag fran detta,
t.ex. dger Gotenehus en restfastighet i Tygelsjo utanfor Malmé dar nagon Gverlatelse
aldrig har agt rum. Det inte &r omgjligt att de &ger fler sadana fastigheter som de har
glomt att overlata. Under intervjutillfallet var inte Rickard Persson medveten om att
Gotenehus ager denna fastighet i Tygelsjo. Han skulle genast titta narmare pa fallet
och forsoka oOverlata den till samfallighetsforeningen som forvaltar den
gemensamhetsanlaggning som belastar hela fastigheten.

Rickard Persson anser att lantmaterimyndigheten &r bra pa att hjalpa till och ge rad
och man samrader med lantmaterimyndigheten genom hela exploateringsprocessen.
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9.2.2 Ola Magnusson och Andreas Lundh, projektledare, Peab

Ola Magnusson och Andreas Lundh arbetar bada som projektledare pa Peab i
Malmd och ar i grunden civilingenjorer i lantmateri. Ola Magnusson har arbetat tre
och ett halvt ar pa Peab och Andreas Lundh arbetar sedan ett ar tillbaka pa Peab och
har tidigare arbetat p& Lantmateriet. ***

Peab &ger idag ett antal restfastigheter som de inte har nagot behov av och som de
garna skulle vilja bli av med. Problemen med att 4ga dessa restfastigheter ar dock smé
och de kostnader som skulle uppkomma om man férsoker bli av med restfastigheterna
ar hogre én nyttan av projektet. Ola Magnusson och Andreas Lundh ser inga motiv till
att aga kvar restfastigheter utan bara problem: eventuell fastighetsskatt maste betalas,
de har ett skotselansvar och det finns ansvar enligt jordabalken (bl.a. JB 3 kap
rattsforhallande mellan grannar). Orsaken till varfor Peab dger sadana restfastigheter
ar i manga fall att de har glémt att dverlata dem. Kunskapen om markfragor inom
Peab &r battre idag och fall dar man glémmer att dverlata restfastigheten blir farre.

Hur restfastigheten behandlas i ansokan till lantmaterimyndigheten beror pa
exploateringens omfattning och drift- och underhallsbehov for kommunikationsytan. |
normalfallet ansdker Ola Magnusson och Andreas Lundh endast om bildandet av
gemensamhetsanlaggning och overlater sedan restfastigheten till
samfallighetsforeningen som forvaltar gemensamhetsanliaggningen. Overlatelsen sker
till foreningen i samband med att féreningen 6verlamnas till de nya fastighetségarna.
Det har dock héant att ingen dverlatelse skett i samband med detta 6verlamnande utan
att Peab har kommit i efterhand och velat salja restfastigheten. Nér overlatelsen sker
direkt vid 6verlamnandet av foreningen uppstar det sallan nagra problem men nar
man kommer flera ar i efterhand for att sdlja restfastigheten kan
samfallighetsforeningen bli misstdnksam. Ola Magnusson och Andreas Lundh tog
upp fragan om hur det ska ga till nar en samfallighetsforening ska kopa mark. Vid
forsaljning kravs ett stimmobeslut medan det ar nagot oklart vad som kravs vid kop.

I vissa fall har det inte bildats nagon samfallighetsférening, t.ex. om fa fastigheter har
del i gemensamhetsanlaggningen eller om anldggningen kraver valdigt lite
forvaltningsatgarder. | dessa fall ar det stor risk att restfastigheten blir kvar i bolagets
agor da det inte finns nagon samfallighetsforening att Gverlata den till.

Ola Magnusson och Andreas Lundh har &nnu ej ansokt om bildande av
marksamfallighet for kommunikationsytan men vidhaller att det kan vara en bra
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I0sning exempelvis ndr en samféllighetsforening inte bildas. | exploateringar dar
endast ett fatal tomter bildas racker det att bilda en marksamfallighet, om
restfastigheten endast bestdr av exempelvis en vidg. Aven alternativet med att inte
lamna nagon restfastighet kvar alls, utan lagga en gemensamhetsanlaggning ovanpa
tomterna, sdg Ola Magnusson och Andreas Lundh som en bra losning. Vid denna
I6sning behover inte Peab beakta agandefragan men pedagogiska problem for
fastighetsdgarna kan uppstd; fastighetsdgarna vet kanske inte var gransen for deras
tomt ar belagen och det finns risk att de inte forstar varfor andra nyttjar deras tomt
som V4g.

Om det uppstar en liten och andamalslos restfastighet vid en storre exploatering
forsoker Ola Magnusson och Andreas Lundh fastighetsreglera den till ndgon annan
fastighet om intresse finns att forvarva markomradet.

Bade Ola Magnusson och Andreas Lundh anser att lantmaterimyndigheten bor vara
behjalpliga och ge rad vid exploateringsforrattningar. Det ar sallan som
forrattningslantmataren fragar vad som ska handa med den restfastighet som bolaget
kommer att &ga efter forrattningen. Ola Magnusson och Andreas Lundh uppfattar att
forrattningslantmatarna inte beaktar &gandefragan och om en Overlatelse av
restfastigheten kommer att ske. Andreas Lundh tycker att &gandefragan borde
diskuteras i samband med forrattningen — ratt part ska dga fastigheten.
Forrattningslantmédtaren borde ha mer upplysningsplikt”.
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10 Analys

10.1 Kommunikationsytan

Efter att ha arbetat med detta examensarbete anser vi att bildandet av en
marksamfallighet &r det lampligaste alternativet for kommunikationsytan. Genom
bildandet av en marksamféllighet kopplas &gandet till nyttjandet och problematiken
med olampliga &gandeforhallanden undviks. Trots detta bildades det
marksamfalligheter i endast halften av de genomgéangna forrattningarna i Skane lan
1995-2011. | de fall dar kommunikationsytan kvarstod som en egen fastighet ager
exploatoren eller en likviderad bostadsrattsforening kvar fastigheten i en tredjedel av
fallen (1995-2008) vilket far anses som en oonskad siffra.

Vid avstyckning ska saval stamfastigheten som samtliga styckningslotter uppfylla
lamplighetsvillkoren i FBL 3 kap, vilket innebar att &ven kommunikationsfastigheten
maste genomga denna prévning. | alla utom en av de avstyckningsforrattningar vi
undersokt konstaterades att kommunikationsfastigheten var lamplig for sitt andamal.
Motiveringarna saknas och det ar darfor svart for oss att veta pa vilken grund
kommunikationsfastigheterna anses lampliga. For att uppfylla lamplighetsvillkoret
maste fastigheten fungera sjalvstandigt, oberoende av dgandeforhallandena. Vi anser
att det &r hogst tveksamt om en kommunikationsfastighet kan fungera som en
sjalvstandig fastighet. En fastighetshildningsatgard som innebar avstyckning av
enbart en sadan kommunikationsyta hade knappast ansetts uppfylla
lamplighetsvillkoren i FBL 3:1. Fastigheten &r beroende av smahusfastigheter for att
fylla sin funktion och &r snarare ett komplement till andra fastigheter. En
kommunikationsfastighet har inget sjalvstandigt varde men kan bidra till ett hogre
varde for omkringliggande fastigheter. Ett bra matt for att beddma om en fastighet &r
varaktigt lampad for sitt andamal ar om det finns en marknad for den typen av
fastighet. | praktiken finns det givetvis fastigheter med speciella andamal exempelvis
kommunernas allmanna platser eller fornminnen, men dessa har en speciell &gare i
form av stat eller kommun. | dessa specialfall saknas andra l6sningar for fastigheten,
medan det for kommunikationsytan finns alternativa lésningar. Intresse av att dga en
kommunikationsfastighet for annan an samfallighetsforeningen saknas da den &r helt
belastad av en gemensamhetsanléggning och ingen annan torde ha nagot intresse av
att dga den. | de fall dar samfallighetsforeningen Gvertar &gandet till fastigheten ar det
med en obetydlig kopeskilling. En fastighet kan inte anses lamplig pa grund av
agandeforhallanden men vi tycker att det blir en bra |lésning nar
samfallighetsforeningen tar 6ver dgandet av en sadan kommunikationsfastighet. Vid

bedomning av en fastighets lamplighet ingar inte en provning av tillfalliga
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forhallanden sdsom dgande. Vi har svart att motivera varfor restfastigheten skulle
vara varaktigt lamplig for sitt &ndamal. Resonemanget pekar mot att vi anser att
kommunikationsfastigheten inte  uppfyller FBL 3:1. En provning av
undantagsparagrafen FBL 3:9 maste da goras, vilket torde resultera i att fastigheten
kan bildas da fastighetsindelningen forbattras genom béttre dverensstammelse med
detaljplan och en andamalsenlig indelning inte motverkas. FBL 3:9 ar dock en
undantagsparagraf som vi anser enbart ska anvandas da ingen annan losning finns (se
vidare kapitel 10.2).

Aven om forrattningslantmatarna  konstaterar att  kommunikationsfastigheten
uppfyller FBL 3:1 ar inte resultatet av fastighetsbildningen den mest lampliga
I6sningen som ska efterstrévas enligt FBL 4:25. Vid varje exploateringsforrattning
bor forrattingslantmatarna samrada med sakdgarna for att forsoka inhamta ett
tillaggsyrkande om bildandet av marksamfallighet. Vi har fatt uppfattningen att
forrattningslantmatarna forlitar sig pa exploatoren eftersom de representerar ett stort
foretag, men detta betyder inte att man har tillrdckliga kunskaper om
fastighetshildning. Om en kommunikationsfastighet skulle uppsta i en forrattning
borde forrattningslantmatarna samrada med sokande och fraga hur de ska l6sa
agandefragan for denna och informera om problem som kan uppkomma ifall 4gandet
kvarstar hos dem. | undersokningen framkom att ett formellt sammantrade inte har
nagon inverkan pa huruvida en marksamfallighet bildas eller inte utan
forrattningslantmatarna  kan likavdl samrada med sakdgarna via andra
kommunikationsvagar. Detta stammer dverens med lagkommentarerna till FBL 4:25
dér informella kontakter, exempelvis telefonsamtal, lyfts fram som ett bra alternativ
till formella sammantraden. Om exploatoren efter samrad inte ar villig att bilda
marksamfallighet kan fastighetsbildningen anda genomfdras om
forrattningslantmataren anser att lamplighetsvillkoren &r uppfyllda eller med
tillampning av FBL 3:9.

| var undersokning framkom att det ar séllan, i 7 % av forrattningarna, som ansokan
behandlar bildande av marksamfallighet. Nastan alla forrattningslantmatare svarade i
enkdten att de undersdker om exploatdren ar villig att ldmna ett tillaggsyrkande for att
bilda en marksamféllighet av kommunikationsytan. Av enkatsvar och intervjuer med
exploatorer har vi forstatt att de aldrig far fragan vad som ska handa med dgandet av
kommunikationsfastigheten och att deras kunskaper géllande marksamfélligheter &r
bristfalliga eller att de anser att bildandet av marksamfallighet &r forlegat. Vi ser hér
att nagot brister i kommunikationen mellan forrattningslantmatare och exploator eller
att vi har for daligt underlag i var studie. Troligtvis har forrattningslantméataren stallt
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fragan men inte tillrackligt tydligt och godtagit exploatorens likgiltighet utan vidare
diskussion.

De exploatérer som vi har haft kontakt med har alltid som avsikt att Gverlata
kommunikationsfastigheten till samfallighetsféreningen. Om de trots allt skulle dga
kvar denna fastighet ar det for att de helt enkelt har glomt att Gverlata den.
Exploattrer Overlater nastan alltid restfastigheten till samfallighetsforeningen utan
ersattning (som gava) eller for en obetydlig kopeskilling. En exploator framforde i ett
enkatsvar att de vantar pa att fastigheten ska nolltaxeras innan de Gverlater den. Pa sa
satt undviks stampelskatt. Omtaxeringen sker aret efter fastighetsbildningen vilket vi
tror okar risken for att exploatoren glommer att Gverlata restfastigheten och att en
overlatelse darmed aldrig sker. Det kan dven vara svart for en exploator att komma
flera ar senare och forsoka oOverlata restfastigheten till samféllighetsforeningen.
Foreningen kan ana orad eller anse att de inte har behov av att dga den.

Att exploatdren ager kvar kommunikationsfastigheten efter avslutad exploatering
medfor endast konsekvenser av negativ betydelse, saval for exploatdren, de boende i
omradet som for kommunen. Den enda anledningen till varfor exploattren skulle vilja
aga kvar kommunikationsfastigheten & om mojlighet finns for fortsatt exploatering i
samma omrade. Att exploatorer ager kvar denna fastighet i sa stor utstrackning beror
dock pa att de har glomt att 6verlata fastigheten till samfallighetsforeningen. Enligt
var uppfattning &r inte exploatérerna medvetna om de kommunikationsfastigheter
som de ager. | de fall vi har patalat exploatérer om en kommunikationsfastighet i
deras 4go har de nastan blivit forvanade och genast velat atgarda problemet.
Exploatorerna tycker inte att problemet &r sa stort sa att de kan lagga ner tid pa att
sjalva utreda om de &ger sadana fastigheter. Vi tror inte att samfallighetsforeningen
ser nagra problem med att exploatcrer dger kommunikationsfastigheten eftersom de
ser att anldggningen  fungerar och inte har kunskap om att
gemensamhetsanlaggningen inte loser dgandefragan av marken. Manga &r av den
uppfattningen att gemensamhetsanlaggningen ar det viktigaste eftersom den “’slacker
ut” dganderatten och att det darfor inte spelar ndgon roll vem som &ger den belastade
fastigheten. Dock &r inte &gandet helt irrelevant eftersom vissa atgarder kraver
fastighetsagarens medgivande. Det maste anses naturligt att den som ager en fastighet
ocksa har nytta av den och att dga en fastighet som &r helt belastad av en
gemensamhetsanlaggning ger ingen som helst nytta for en fastighetsagare annan an
samféllighetsforeningen.

De problem som exploatorer ser med &gandet av dessa restfastigheter dr att
fastigheten endast medfér ansvar och kostnader och inte genererar nagra intékter.
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Kostnader och ansvar sasom eventuell fastighetsskatt, skotselansvar, deklaration och
moten angaende fastigheten (t.ex. vid lantmateriforrattning) ligger enligt exploatorer
pa fastighetsdgaren. Dessa problem borde i de flesta fall inte vara sa stora. Da
fastigheterna i manga fall &r nolltaxerade behdver ingen fastighetsskatt betalas.
Gemensamhetsanlaggningen bidrar till att ndgot skétselansvar knappast uppkommer.
Maten om t.ex. fastighetsbildning sker troligtvis inte sa ofta och kan darfor inte anses
som nagot storre problem. Aven om problemen inte verkar sarskilt stora &r
exploatdrerna véldigt tydliga med att de inte vill &ga kvar denna typ av fastighet
eftersom de inte har ndgon som helst nytta eller intresse av att dga den. N&r en
exploatering ar avslutad vill de lamna omradet och ga vidare.

Den stdrsta konsekvensen av att exploatérer ager kvar dessa restfastigheter ar att det
ar en konjunkturkanslig bransch och det ar darfor inte ovanligt att just byggbolag gar i
konkurs. Vid konkurs tas dessa vardeldsa fastigheter inte upp i konkursboet och de
blir ddrmed herrelésa. Detta ar ett samhallsproblem eftersom fastigheter som é&r
herreldsa skapar onddigt arbete och kostnader, se vidare kapitel 10.3 nedan.

En exploatér som dger kvar en restfastighet kan spekulera om eller begara
planandring sa att omradets gronomrade far ytterligare byggratter. Detta &r en
konsekvens som kan uppstd om samfillighetsforeningen inte  &ger
kommunikationsytan vilket kan skapa en odnskad effekt och otrygghet fér de boende
i omradet. Exploatéren kan aven salja denna restfastighet till ndgon som vill fortsatta
att exploatera omradet eller som kanske har andra avsikter med fastigheten, sdsom
skrotupplag. Inom lagens granser kan en fastighetsagare stéra grannar genom
storningsmoment inom fastigheten som en indirekt utpressning pa héga summor
pengar. Denna konsekvens skulle dven kunna uppkomma pa restfastigheter som inte
ar kommunikationsfastigheter. Nar fastigheten &r helt belastad av en
gemensamhetsanlaggning far denna konsekvens ses som hogst osannolik. Att
fastigheten dgs av de boende i form av samfallighetsféreningen tryggar ratten till
deras gemensamma omraden.

Utifran enkatsvaren kunde vi utlasa att de flesta kommunerna inte har dgandefragan
av den fastighet som gemensamhetsanlaggningen belastar i atanke i
exploateringsavtalen. De anser att det viktigaste &r att funktionen for
kommunikationsfastigheten fungerar pa ett tillfredsstallande satt. Vi tycker att
kommunerna borde ha storre intresse aven av markfragan eftersom ett oklart
agandeforhallande kan skapa problem for dem i framtiden, t.ex. att de maste betala
god man eller om de nagon gang vill ans6ka om ledningsratt. Det forekommer att
VA-ledningar & kommunala i detaljplaner med enskilt huvudmannaskap och att
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exempelvis vagar och parkeringsplatser ar upplatna med gemensamhetsanlaggningar.
I Helsingborgs stad regleras kommunikationsfastigheterna till kommunala fastigheter
just for att kommunen inte ska behdva anstka om ledningsratt for att dra ledningarna.
En enkel 16sning for kommunerna skulle kunna vara att reglera &gandefragan i
exploateringsavtal t.ex. att restfastigheten ska overlatas till samféllighetsforeningen
eller att fastigheten ska regleras till en kommunal fastighet.

Om en gemensamhetsanlaggning upplats for befintliga anlaggningar tillhor
anlaggningarna den fastighet dar de forst uppfordes om anldaggningarna inte sarskilt
Overfors genom ett beslut av lantmaterimyndigheten. Ett praktiskt fall nar detta kan
uppstda ar om en bostadsrattsforening likvideras och smahusen ombildas till
aganderatt. Om den likviderade bostadsrattsforeningen star kvar som é&gare av
kommunikationsfastigheten ager de &ven de anldaggningar som finns pa denna om
ingen Overforelse av fastighetstillbehor sker enligt AL 12 a 8 Om
samféllighetsforeningen, som  forvaltar  dessa  anlaggningar via en
gemensamhetsanlaggning, vill riva garagen maste de troligtvis inhamta ett
godkédnnande av dgaren till fastighetstilloehéren, dvs. den likviderade
bostadsrattsforeningen. Detta kan goras pa tva satt: antingen fraga eventuell likvidator
eller genom att Overfora fastighetstillbehdret till de deltagande fastigheterna i
gemensamhetsanlaggningen enligt AL. Om det finns en likvidator vore det bésta
alternativet att hela fastigheten Gverlats till samfallighetsforeningen. Pa sa satt uppstar
inga oklarheter i framtiden och en fastighet upphor att vara herrelds. Det ar dock
tveksamt om likvidatorn skulle vilja ateruppta likvidationen da det uppkommer
kostnader som sannolikt Gverstiger en eventuell kopeskilling. Om likvidatorn inte vill
vacka upp likvidationen kan fastighetstilloehoret anda Gverféras genom att en god
man enligt FBL 4:12 tillférordnas. Detta ar en véldigt dyr och omsténdlig process och
samfallighetsforeningen kan sakerligen riva garagen utan tillstand och komma undan
med det eftersom ingen troligtvis kommer att stélla dem infor ratta. Den likviderade
bostadsrattsforeningen har ingen representant och dven om en sadan hade funnits
hade de sannolikt inte fatt reda pa att garagen rivits. De allra flesta har inte tillrackliga
kunskaper om fastighetstillbehdr och darfor ar det ingen som tanker pa vem garagen
egentligen tillhoér. Samféllighetsforeningen kan mycket val tro att det ar de som &r
agare till garagen och skulle darfor riva garagen utan ndrmare eftertanke utan att
nagon hade overklagat. Detta ar darfor snarare ett problem i teorin &n i praktiken.
Aven forsakringsfrdgan 4r kopplat till agandet av anldggningarna, ska
fastighetsdgaren eller samféllighetsforening forsidkra egendomen? REV:s forséakring
galler aven for sadana anlaggningar som samfallighetsfreningen forvaltar trots att de
inte d4ger dem. Aven om féreningen inte ar forsiakrad via REV skulle troligtvis dessa
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anlaggningar tackas av andra forsakringsarrangemang. Agandet kommer troligtvis
inte att ifragasattas eftersom anlaggningarna forvaltas av samfallighetsféreningen. For
att undvika att oklarheter med fastighetstillbehdr uppkommer bor dock alltid
fastighetstillbehor frigéras genom AL 12 a § ndr en gemensamhetsanldggning bildas
for  befintlig anldggning och ingen marksamfallighet bildas. Eftersom
samfallighetsforeningens syfte ar att forvalta anlaggningarna ar det ocksa rimligt att
de ager dem.

Genom bildandet av en marksamfallighet undviks risken for de negativa
konsekvenser som kan uppsta nar exploatoren ager kvar kommunikationsfastigheten
och vi ser inte att nagra problem kan uppkomma néar en marksamfallighet bildas. |
enkatundersokningen foredrog vissa forrattningslantmétare en fastighet som dgs av en
samféllighetsforening framfor en marksamféllighet som forvaltas av en
samfallighetsforening da de ansag att det underlattar handlaggningen, endast en
sakdgare behover kallas vid forrattning och att det blir lattare att gora andringar i
framtiden om fler fastigheter ska anslutas. Vi tycker inte att nagon av dessa
framkomna synpunkter ar av sadan vikt att bildandet av en marksamfallighet ska
undvikas. Vi har fatt uppfattningen att det i normalfallet inte kravs nagon storre
arbetsinsats nér en marksamféllighet bildas. Undantag kan vara de fall dar
kommunikationsfastigheten har andel i outredda samfélligheter, annars handlar det
om en marginell extra tidsatgang och kostnad. Endast i forrattningar som beror
marksamfallighetens deldgarkrets &r varje delédgare sakdgare vid forrattning. 1 andra
fall ar samféllighetsforeningen ensam sakdgare. Situationen att nya fastigheter ska
anslutas till marksamfalligheten torde inte uppsta sarskilt ofta, framfor allt inte i fallet
med kvarter som ar fardigexploaterade.

Om gemensamhetsanlaggningen forvaltas genom delégarforvaltning &r det &nnu mer
olampligt att restfastigheten ldamnas kvar eftersom det inte finns nagon
samféllighetsforening som &r intresserad av att dga fastigheten. Restfastigheten
kommer med stor sannolikhet dgas kvar av exploatéren da det inte finns nagon
naturlig agare att 6verlata den till.

De 6vriga alternativ som vi sag for kommunikationsytan, markoverféring och
gemensamhetsanlaggning som belastar smahusfastigheterna, kan vara bra I6sningar i
vissa fall. Fastighetsreglering har undantagslost skett till kommunala fastigheter vilket
vi anser ar bra eftersom det da inte kan uppsta oklara dgandeférhallanden och det
underlattar kommunens utbyggnad av bland annat VA-ndt. Framfor allt ndrmare
stadskarnan ar det storre chans att huvudmannaskapet nagon gang skiftar till
kommunalt och da ar det motiverat att kommunen redan &ger denna mark. Det
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politiska styret i en kommun kan skifta vilket ocksd kan paverka vem som har
ansvaret for de allmanna platserna i detaljplan. Att kommunen &ger dessa
kommunikationsfastigheter ar lampligt eftersom de inte ar konjunkturkansliga och
sannolikt inte har onda avsikter med sitt &gande. N&r kommunen &ger
kommunikationsytan maste de boende i omradet ansoka om ledningsratt om de
exempelvis vill grdva ledningar for bredbandskablar, vilket de inte hade behdvt gora
om de skulle d4ga marken genom en samféllighetsforening eller om det &r en
marksamfallighet.

Alternativet att inte bilda ndgon sarskild kommunikationsfastighet utan att istallet lata
smahusfastigheterna belastas av en gemensamhetsanlaggning blev I6sningen i endast
en av de 331 genomgangna forrattningarna. | enkatsvaren sag forrattningslantmatarna
detta som en ldmplig losning nar ett fatal fastigheter forvaltar
gemensamhetsanlaggningen, vilket & den uppfattning som vi hade innan. |
understkningen avgransade vi oss till forrattningar dar minst tio smahusfastigheter
avstyckats vilket sannolikt &r anledningen till att vi endast hittade ett fall. Vi ar
fragande till om det ar en god lésning att en smahusfastighet ar belastad av en
gemensamhetsanlaggning da det skapar oklarheter for fastighetsagarna. En
smahusfastighet bor ha tydliga avgrinsningar och dess “’verkliga” area bor avspeglas i
fastighetsregistret.

Nar stamfastigheten utplanas efter en forrattning, genom bildande av en
marksamfallighet eller att fastigheten 6verfors genom fastighetsreglering, finns ingen
att utkrava eventuella oinskrivna fordringar fran. Det kan vara lampligt att utplana
stamfastigheten vid exploateringar da vi inte anser att det ar skaligt att smahuségare
far sta for exploatorens eller en dnnu tidigare fastighetsagares gamla skulder. Innan
stamfastigheten utplanas maste forrattningslantmataren utreda om det finns
oinskrivna fordringar. Nar en bostadsrattsforening likvideras ar det dock skéligt att de
fore detta bostadsrattshavarna far svara for bostadsrattsféreningens skulder och darfor
bor inte stamfastigheten utplanas vid en sadan forrattning. Stamfastigheten kan utgéra
antingen en av smahusfastigheterna eller en kommunikationsfastighet. | bada fallen
bor inget férordnande enligt FBL 10:9 goras vilket innebdar att styckningslotterna och
stamfastigheten  svarar  solidariskt  for eventuella  fordringar., Om en
kommunikationsfastighet uppstar finns det risk att denna blir herrelds, eftersom det
inte ar sakert att samfallighetsforeningen forvarvar den, och da finns det ingen att
utkrava fordringen fran. Vid alternativet med en gemensamhetsanlaggning som
belastar smahusfastigheterna kvarstar alltid stamfastigheten som en av
smahusfastigheterna och da bor inget forordnande goras. Risken att oinskrivna
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fordringar finns ar 1dg men enskilda personer ska inte utsattas for en sadan risk och
detta bor darfor beaktas vid fastighetsbildning.

En fragestallning som skulle utredas i detta examensarbete var om Lantmateriet borde
inféra rekommendationer for hur stamfastigheten ska hanteras vid en storre
avstyckning dar smahusfastigheter bildas och en gemensam kommunikationsyta
uppkommer, likt fallet med &garlagenheter. Denna fraga stalldes i enkéten till
forrattningslantmatarna och manga bra synpunkter inkom. Vi tycker att
rekommendationer vore bra eftersom det skapar enhetlighet. Dock &r varje fall unikt
och det ar svart att skriva rekommendationer som ar heltdckande. Vi anser att
rekommendationer inte skulle underlatta arbetet for forrattningslantmatarna utan att
de sjalvstandigt ska bedéma hur fallet ska hanteras utifran exploatorens yrkande och
de forutsattningar som rader. En varningslista, som Henrik af Klinteberg foreslog
under intervjun, tycker vi vore ett mer lampligt alternativ &n rekommendationer. En
varningslista anser vi skulle kunna finnas i Lantmateriets handbdcker och utformas
med frigestéllningar som t.ex. ’bildas det en fastighet som kan f& oklara/oldmpliga
dgandeforhallanden?” och ska genomgas innan beslut fattas.

Sammanfattningsvis anser vi att bildandet av en marksamfallighet &r den mest
lampliga losningen for kommunikationsytan. Vi har svart att se en
kommunikationsfastighet som en lamplig fastighet enligt FBL 3:1 och den bor heller
inte bildas med tillampning av FBL 3:9 eftersom risken &r stor att exploattren eller en
likviderad bostadsrattsférening ager kvar den.

10.2 Tillampning av FBL 3:9

Manga restfastigheter har uppstatt till foljd av undantagsparagrafen FBL 3:9. Tva
kriterier maste vara uppfyllda for att paragrafen ska kunna tillampas:
fastighetsindelningen ska forbattras samtidigt som en mer andamalsenlig indelning
inte motverkas. Propositionen till denna paragraf ar i vissa hanseenden generds for
nar olampliga fastigheter far bildas. Exempelvis kan en olamplig fastighet bildas sa
fort en béttre Overensstammelse med detaljplan erhalls da det uppstar en positiv
nettoeffekt; i och med planen kan inte en &ndamalsenlig indelning anses motverkas. |
vissa fall ar propositionen otydlig och det finns darfor ett stort tolkningsutrymme. Hur
en andamalsenlig indelning motverkas framgar inte sérskilt tydligt av propositionen
och inte heller lagkommentaren till FBL 3:9 eller handbok FBL ger nagon vidare
vagledning. Vi ar kritiska till denna undantagsparagraf da den leder till att olampliga
fastigheter bildas for l&ttvindigt.
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Enligt propositionen kan en fastighetsbildningsatgard genomforas trots att olampliga
fastigheter bildas om en positiv nettoeffekt uppstar, exempelvis att en béttre
overensstimmelse med faststalld detaljplan erhalls. Detta innebar att kommunerna
med sitt planmonopol har indirekt ensamratt pa fastighetsindelningen och
lantmaterimyndigheten blir mer &n registreringsmyndighet. Forrattningslantmétaren
ska dock alltid prova lampligheten av fastighetsbildningen vid en forrattning men det
ar snarare en prévning om fastighetsbildningen kan tillatas enligt FBL 3:1 eller om
fastighetsbildningen istallet ska genomfdras med tillampning av FBL 3:9.

En detaljplan behdver inte genomféras i ett sammanhang utan en full
overensstammelse kan erhallas efter successiva fastighetsbildningsatgarder. For att
kunna erhalla full 6verensstammelse med detaljplan maste ibland FBL 3:9 tillampas.
En battre dverensstimmelse med detaljplan uppkommer exempelvis nar en fastighet
som enligt planen utgor bade kvartersmark och allméan platsmark avstyckas sa att
dessa anvandningsomraden skiljs at. Detta behover nodvandigtvis inte géras med
avstyckning utan i vissa fall borde fastighetsreglering vara en battre atgard (se kapitel
7.2.2). Bara for att denna fastighet nu stimmer 6verens med detaljplanen betyder det
inte att hela detaljplanen ar genomford.

Propositionen tar upp oldmpliga restfastigheter och konstaterar att de undantagslost
utgor en negativ faktor eftersom de kan hindra en mer andamalsenlig indelning. Hur
stor vikt som uppkomsten av dessa restfastigheter ska tillskrivas kan enligt
propositionen inte anges men det som har storst betydelse &r om restfastigheten kan
forvantas f& en dndamalsenlig anvéandning i framtiden. Aven om en bittre
overensstammelse med detaljplan erhalls kan saledes uppkomsten av en restfastighet
hindra fastighetsbildningen. Vi har dock svart att se nar en restfastighet skulle kunna
hindra ett genomforande av en detaljplan.

| ett omrade som inte ar detaljplanelagt bildas inte restfastigheter lika enkelt da en
annan provning maste ske for att undersoka om fastighetsindelningen forbattras. En
provning av antalet oldampliga och lampliga fastigheter fore och efter
fastighetsbildningen kan enligt lagkommentaren géras for att se om en positiv
nettoeffekt uppkommer. Nagon gradering av fastigheternas lamplighet/olamplighet
gors inte vilket vi tycker vore motiverat i vissa fall. Uppkomsten av en restfastighet
ses alltid som en negativ faktor och en sadan fastighet saknar ofta d&ndamal. En
restfastighet som inte skapar nagon nytta for nagon maste tillaggas storre vikt i
bedémningen av fastigheternas ldamplighet efter fastighetsbildningen. De fastigheter
som efter fastighetshildningen anses lampliga maste vara sa pass lampliga att
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restfastighetens olamplighet blir forsvarbar. Naturligtvis kan det i manga fall vara
svart att gradera lampligheten, men i vissa fall borde en gradering latt kunna goras.

En dndamalsenlig indelning &r nar fastigheter kan anvands for det &ndamal for vilka
de har bildats. Fastighetsbildningen far inte motverka en mer d&ndamalsenlig indelning
vilket innebdar att fastighetsbildningen inte far forsvara  ytterligare
fastighetshildningsatgarder i framtiden. Restfastigheter bildas inte alltid for nagot
andamal och om fastigheten kan fa ett varaktigt &ndamal genom ytterligare en
fastighetshildningsatgard far restfastigheten bildas i enlighet med FBL 3:9.

Enligt FBL 4:25 ska forrattningslantméataren verka for att den mest lampliga
I6sningen for fastighetshildningen erhalls samtidigt som sakéagarnas 6nskemal ska
tillgodoses i mojligaste man. Det innebar att forrattningslantmataren bér samrada med
sakdgarna for att hitta den mest 1dampliga l16sningen. Om inte sakégarna vill verka for
detta maste forrattningslantmataren tillampa FBL 3:9. Fragan ar vad som &r den mest
lampliga 16sningen i omraden med detaljplan och hur hart forrattningslantmataren ska
forsoka driva igenom den I6sning som han eller hon anser ar den mest lampliga. Ar
den mest lampliga l6snhingen den optimala fastighetsindelningen med en mindre
avvikelse fran detaljplan eller &r det den I6sning som skapar bést dverensstimmelse
med detaljplanen? Fran propositionen ar det svart att tolka vilket som véger tyngst.
Om planen ar foraldrad anser vi att den mest lampliga I6sningen &r den optimala
fastighetsindelningen med mindre avvikelse fran detaljplan. Sedan planen upprattades
kan andra forhallanden ha uppstatt som gor det mer befogat att avvika fran planen. |
andra fall, ndr planens genomforandetid inte har gatt ut, borde en full
Overensstammelse med detaljplan efterstravas.

Da FBL 3:9 ar en undantagsparagraf tycker vi att det krdvs en mer omfattande
motivering till varfor paragrafen ar tillamplig. | de férrattningar vi har studerat saknas
en sadan utforlig motivering i protokollen utan endast ett konstaterande gors om att
fastighetsbildningen skapar béattre Gverensstdmmelse med plan, positiv nettoeffekt
uppstar eller att fastighetshildningen ar ett led i en successiv forbattring av
fastighetsindelningen. Vi anser att det inte rdcker med endast ett konstaterande utan
att forrattningslantmatarna ocksa maste motivera sitt val eftersom en olamplig
fastighet bildas. Ett forsok att samrada med sakégarna om att skapa en béttre I6sning
tycker vi alltid ska goras innan FBL 3:9 tillampas. Detta forsok bor ocksa anges i
forrattningsprotokollet eftersom det dr en del i motivet till att undantagsparagrafen
anvands. Om t.ex. en restfastighet uppkommer efter en exploatering, som Malmo
Klagshamn 41:29 (kapitel 7.1.1), bor alltid forrattningslantmataren forsoka fa till
stand en 6verenskommelse om fastighetsreglering till en intilliggande fastighet och
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inte enbart konstatera att FBL 3:9 é&r tillamplig. Var uppfattning ar att
forrattningslantmatarna vill ha en sa smidig handlaggning som mgjligt for att inte
fordyra kostnaden for kunden. Exploateringsforrattningar ar ofta omfattande och dyra
och att komplicera forrattningen genom att t.ex. blanda in fler sakagare, och pa sa satt
fordyra processen, undviks garna.

Vi tycket att det & mycket markligt att exempelvis Vellinge kommun bidrar till
uppkomsten av restfastigheter genom att stalla krav pa fastighetsagare att skilja pa
allman platsmark och kvartersmark for att erhalla bygglov. Kommunerna har bara
plangenomfdérande i atanke och tanker inte pa uppkomsten av olampliga fastigheter.
Med tillampning av FBL 3:9 gar denna fastighetsbildningsatgard igenom och
kommunen kan i princip fa igenom vad de vill genom detaljplanen. Vi anser att det ar
hogst tveksamt om kommunen ens kan stélla ett sadant krav vid ansékan om bygglov
da fastighetens Gverensstimmelse med detaljplan ar en liten avvikelse enligt
lagkommentaren till PBL. | detta fall ingar inte beddmningen om liten avvikelse i
lantméaterimyndighetens ataganden.

10.3 Oklara agandeforhallanden

10.3.1 Herreldsa fastigheter

Som vi ndmnde ovan ar den storsta konsekvensen nédr en exploatér dger kvar en
restfastighet att bolaget gar i konkurs och att fastigheten darmed blir herrelds. En
restfastighet &r i allmanhet vardelds och tas darfor inte upp i konkursboet. | starten av
detta examensarbete hade vi forvantat oss att problemet med herrelésa fastigheter
skulle vara storre &n vad det har visat sig vara. Vid lantmateriforrattningar och vid en
del andra forfarande &r problemet med herreldsa fastigheter 16st eftersom en god man
kan férordnas som foretrader den upplosta juridiska personen.

Konkursforvaltare kan valja att abandonera fastigheter vid en konkurs och pa grund
av detta uppkommer herrelosa fastigheter. Vi forstar att konkursforvaltare inte kan
lagga hur mycket tid och arbete som helst pa att forsoka avyttra en fastighet som
ingen vill forvarva. Om konkursforvaltaren haft kostnader vid forsdljning av fast
egendom och dessa inte kan tas ur kopeskillingen eller boet i Gvrigt far forvaltaren
ersattning av staten. Om ett det dr uppenbart att fastigheten inte skulle séljas for en
betydande kopeskilling, t.ex. en restfastighet som &r nolltaxerad, finns inget motiv till
att anordna en exekutiv forséljning eller pa annat satt forsoka Overlata fastigheten.
Denna bestammelse har inte ndgon betydelse i dessa fall utan far mer betydelse nar
osakerhet rader om fastigheten kommer att kunna saljas eller ej. Vi tycker att om det
finns en naturlig kopare (t.ex. en samfallighetsforening) ska konkursforvaltaren
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overlata fastigheten till denna képare genom gava eller en Iag kopeskilling for att
undvika att en fastighet blir herrelds.

Vid likvidation kan likvidatorn Overlata alla tillgangar med obetydligt varde till
Allméanna arvsfonden. En sadan l6sning skulle inte vara lamplig néar konkurser
avslutas eftersom det kan finnas borgenarer som inte fatt betalt for sina fordringar och
om fastigheten nagon gang i framtiden skulle ha ett storre varde kan dessa inte
tillgodorédkna sig detta. Vid likvidation kan till exempel aktiedgarna vid det
likviderade aktiebolaget gora ett aktivt val om de vill ha del i tillgangen eller inte.

Problem med herrelosa fastigheter uppkommer forst nar nagot ska goras pa
fastigheten eller nar nagon visar intresse av att forvarva den. Att herrelésa fastigheter
existerar kan inte vara dnskvart och deras existens kan ses som ett samhéllsproblem.
En herrelos fastighet skapar osakerhet och tid och pengar maste laggas ned for att
undanréja det oklara agandeforhallandet. Enligt var uppfattning ar det dock séllan
problem uppstar med herrelosa fastigheter. Vi tror att det finns tre huvudsakliga
orsaker till detta: fastigheten kan vara belastad av exempelvis en
gemensamhetsanlaggning och anvandningen for fastighetsdgaren &ar déarmed
begrénsad, den &r vardelGs eller att antalet herrelosa fastigheter i Sverige inte &r
sérskilt stort.

Enligt forarbetena kan alltid rattsagarna hittas nér ett aktiebolag gatt i konkurs och
konkursen &r avslutad. Denna rattsdgare dar konkursforvaltaren. Om inte
konkursforvaltaren &r verksam kan nagon annan konkursforvaltare bli rattségare.
Herreltsa fastigheter ar i allmanhet vérdelosa och det &r dérfor inte forsvarbart att
viacka upp konkursen vilket torde innebédra att god man alltid férordnas vid
lantméteriforrattningar som beror dessa fastigheter. | vissa fall kan dock situationen
vara san att fastigheten ar vardel6s som restfastighet men genererar ett hogt varde om
den tillfors en annan fastighet. | fallet med restfastigheten i Klagshamn (kapitel 7.1.1)
uppstar en sadan situation da den i dagens lage &r nolltaxerad men om den Gverfors
till en intilliggande fastighet 6kar denna fastighet i varde. Om den hade varit herrelds
hade det darfor varit motiverat att vacka upp konkursen eftersom vinstdelning blir
aktuellt. Vinstdelning uppkommer exempelvis vid fastighetsreglering om
marknadsvardet pa en fastighet 6kar mer an marknadsvardeminskningen for en annan.
Nér en sadan vinst uppkommer delar fastighetsdgarna pa denna.

Vid expropriation och inlésen bér den gode mannens huvudsakliga uppgift vara att
foretrada den upplosta juridiska personens intressen genom att se till sa att
egendomen inte exproprieras eller inloses till underpris. Aven vid
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lantmateriforrattning kan ersattningsfragan vara den gode mannens huvudsakliga
uppgift. Eftersom restfastigheter som blir herreldsa i allménhet saknar varde blir den
gode mannens huvudsakliga uppgift att istallet formellt granska processen sa att inga
tvister uppstar i framtiden.

Vad den gode mannen har for befogenheter i dessa fall &r inte sjalvklart da det varken
namns i propositionen (2004/05:35) eller lagkommentarerna till FBL 4:12. Var
uppfattning ar att den gode mannens uppgift ar att mojliggora forfarandet genom att
godkéanna vad sokanden yrkat. Att den gode mannen skulle utplana fastigheten vid
fastighetsbildningen genom att exempelvis komma med ett tilliggsyrkande om
markdverforing eller bildande av marksamfallighet ser vi som ett agerande utéver
hans eller hennes befogenhet. Enligt FBL 4:12 ska den gode mannen “foretridda
sammanslutningen vid forrittningen” vilket far tolkas som att han eller hon inte ar
sakégare i forrattningen och darmed inte kan komma med egna yrkanden. Aven om
det basta for samhéllet vore att den herrelosa fastigheten helt utplanades kan inte den
gode mannen sjalvmant bidra till detta. Daremot kan nagon annan sakéagare yrka pa
att fastigheten utplanas genom markdverforing eller bildande av marksamfallighet.
Fragan ar om fastighetshildningen kan ske tvangsvis eller om den gode mannen
genom Overenskommelse kan mojliggora forrattningen och darmed utplana
fastigheten. Vid tvangsvis fastighetsreglering sker en prévning av alla tillampliga
villkor i FBL 3, 5 och 6 kap. Graderingsvardet far inte minska vasentligt enligt FBL
5:8, vilket det gor nar hela den herrelosa fastigheten utplanas da graderingsvardet
endast tar héansyn till fastighetens areal. Vid fallet med kommunikationsfastigheter
som endast innebdr en belastning for dgaren borde sammanslutningen ha intresse av
att bli av med fastigheten. Vi tycker darfor att den gode mannen kan mgjliggora en
forrattning dér hela fastigheten utplanas eftersom den gode mannen ska foretrada den
upplésta sammanslutningen. Om den herreldsa fastigheten har ett véarde borde
fastigheten anda kunna utplanas men da blir erséttningsfragan viktigare. Den gode
mannen far da bedéma hur sammanslutningen hade gjort i samma situation. Den gode
mannens uppdrag ar begrénsat till att avse en specifik forrattning och vi anser att den
gode mannen har befogenhet att helt utplana en fastighet om ett sadant yrkande finns.

Bestammelser som medfor att dgandet av herrelosa fastigheter kan klargoras har pa
senare tid tillkommit i EXL och PBL genom att en god man kan férordnas vid
expropriation och inldsen. Det forutsatter dock att fastigheten antingen kan forvéntas
bli grovt vanvardad, eller & grovt vanvardad, eller att nagon annan av
expropriationsgrunderna i ExL 2 kap &r uppfyllda eller att skal till inlésen enligt PBL
foreligger. | fallet med en kommunikationsfastighet som i sin helhet &r belastad av en
gemensamhetsanlaggning torde risken for att fastigheten blir vanvardad vara liten. Vi
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har svart att se att nagot annat av de expropriationsgrunder som finns i ExL 2 kap kan
blir aktuella i detta och i andra fall med herrelésa fastigheter. Det finns sannolikt
speciella fall som medfér avsteg fran detta, exempelvis nar en storre herrel6s fastighet
var vardel6s nar den inte togs upp i konkursboet men att den sedan av nagon
anledning har stigit i varde. Denna anledning kan vara en andring av detaljplan eller
att en storre vag eller ledning har fatt en annan belégenhet. 1 dessa fall kan t.ex. ExL
2:1 tillampas som medger att kommunen kan expropriera en fastighet som kravs for
tatbebyggelse eller darmed sammanhéngande anordning.

Propositionen inriktar sig framst pa herrelosa fastigheter som ar miljoskadade och
dessa kan exproprieras med stdd av ExL 2:7. Som vi namnde ovan finns det dock
herrelésa fastigheter som inte kan exproprieras med stéd av denna paragraf.
Expropriation kan darfor aldrig goras av exempelvis en kommunikationsfastighet. En
séarskild expropriationsgrund for herreldsa fastigheter borde inforas i ExL for att dessa
fastigheter ska fa klara dgandeforhallanden. Syftet med en sadan expropriationsgrund
skulle vara att pa ett enkelt satt kunna klargora dgandeforhallandena for dessa
fastigheter dar skal finns for ett sadant forfarande. Om staten eller kommunen, dar
den herreldsa fastigheten ar beldgen, vill expropriera fastigheten anser vi att skélen
for expropriation inte behdver vara sarskilt starka. Daremot om nagon enskild eller
juridisk person (t.ex. en samféllighetsforening) vill ta Over &gandet av marken genom
expropriation maste det finnas starka skal till detta. | fall med herrelsa fastigheter
torde expropriationsersattningen vara obetydlig och skél for att vacka upp konkursen
eller likvidationen finns darmed inte. Om en betydande ersattning hade varit aktuell
hade expropriation inte behdvt ske eftersom det da borde finnas skal att vacka upp
konkursen eller likvidationen. Eftersom en god man tillférordnas som foretrader den
upplosta sammanslutningen ska denne forvalta erséttningen tills nagon i den upplosta
sammanslutningen gér ansprak pa den.

| dagens lage ar det mycket besvarligt att forvéarva en herrels fastighet privatréttsligt.
I allménhet saknas kunskap om vem som foretrader den herrelsa fastigheten och det
tar tid att ta reda pa vem som var ansvarig konkursforvaltare eller likvidator. Nér
denne vél har hittats maste en vardering av fastigheten ske och aven detta tar tid i
ansprak. Fragan ar om en konkursforvaltare eller likvidator har nagot intresse av att
vacka upp en konkurs eller likvidation nar fastigheten troligtvis inte kommer att
generera ett betydande varde. Vid likvidation maste dven en bolagsstamma dga rum
och en anmélan till Bolagsverket om att likvidationen fortsatter ska sdndas in. Ett kop
av en herrelds fastighet kommer darfor troligtvis aldrig att &ga rum och detta kan ge
upphov till vardeforluster da nagon annan &n den uppldsta sammanslutningen har en
storre nytta av fastigheten men inte kan férvarva den.
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Kommunen kan l6sa in fastigheter enligt PBL om fastigheten utgor allmén platsmark
i en detaljplan for vilken kommunen &r huvudman. Kommunikationsfastigheter som
belastas av en gemensamhetsanlaggning har enligt detaljplanen enskilt
huvudmannaskap och detaljplanen maste darfor andras for att inlésen ska bli aktuellt.

10.3.2 Fastigheter som ags av oskiftade dédsbon

Restfastigheter har ofta ett obetydligt varde, ar sma och kan inte fungera sjalvstandigt.
Av denna anledning overgar inte alltid aganderatten genom bouppteckning utan
egendomen kan finnas kvar i det oskiftade dodsboet. Aven om restfastigheten ar
tydligt kopplad till en smahusfastighet, som i fallet med fastigheter for
tradgardsandamal i Hollviken i Vellinge kommun (kapitel 7.1.3), finns det risk att
restfastigheten gléms bort vid Gverlatelse av nérliggande bostadsfastighet eller vid
bouppteckning. Den tidigare agaren fortsatter da att aga restfastigheten trots att denne
inte langre nyttjar den. Ndar personen avlider kommer sannolikt inte &ganderdtten
overga till nagon annan vid bouppteckning utan personens dodsbo star da kvar som
dgare.

Restfastigheten kan ha oklara dgandeforhallanden i flera decennier och problem
uppkommer forst nar nagot ska goras pa fastigheten, exempelvis upplata ledningsrétt.
Vid en lantmateriforrattning maste agandeforhallandena klargoras och vid oskiftade
dodsbon kan det finnas ett stort antal arvingar som anses som agare till egendomen.
Nar dgandeforhallandena ar oklara kravs en utredning for att reda ut vem som é&r
agare. En sadan utredning kan bli mycket omfattande och fordyra
lantmateriforrattningen avsevart for sakdgarna. Kostnaderna kan minskas genom att
sakdgarna sjalva gor en utredning som forrattningslantmétaren sedan granskar.

Enligt FBL 4:11 ska utredningen anpassas efter fastighetsbildningens art och
forhallandena i vrigt. En restfastighet som ags av ett oskiftat dodsbo sedan 1940-
talet kraver sannolikt en omfattande utredning for att ta reda pa vilka som har ratt till
fastigheten. Troligtvis vet inte arvingarna om att de har ratt till denna fastighet och
eftersom fastigheten saknar véarde och nyttan for deldgarna torde vara obefintlig ar
fragan hur omfattande denna utredning behover goras. Vi anser att en parallell kan
dras till onyttiga samfalligheter med obetydligt varde dar en sadan utredning enligt
lagkommentaren till FBL 4:11 kan undantas. Likheterna mellan en sadan restfastighet
och en onyttig samfallighet ar att det finns manga personer att utreda, de saknar vérde
och intresset av att 4ga dem torde vara obefintligt. FOr att en utredning ska kunna
undantas ndr det géller en restfastighet som dgs av ett oskiftat dodsbo anser vi att
dessa forutsattningar maste vara uppfyllda: dodsboet ar gammalt och darmed
svarutrett, manga arvingar/delagare kan tankas finnas, fastigheten ar onyttig och har
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ett obetydligt varde. Aven om dessa faktorer vore uppfyllda maéste eventuell
vinstdelning beaktas. Forst nédr vinstdelningen visar sig medféra en ansenlig
ersattning for det oskiftade dodsboet maste en utredning av deldgarna goras. For att
en utredning ska vara skalig anser vi att ersattningssumman maste overstiga den
uppskattade kostnaden for utredningen. En avvagning mellan kostnad och nytta ska
alltid goras. Nyttan av en utredning &r inte bara att delagarna far sin rattmatiga
ersattning utan aven att oklara dgandeférhallanden klargors, vilket forenklar liknande
forfaranden i framtiden, samt att samhallet blir rattssakert. I och med att nyttan och
kostnaden ar svaruppskattade tycker vi att en fullstandig utredning ska goras dven om
kostnaden skulle beraknas 6verstiga nyttan nagot. Samhéllet ska vara rattssakert och
vid osdkerhet om nyttan dverstiger kostnaden ska alltid en utredning goras for att inte
riskera att nagon blir forbisedd.

Utredningens omfattning beror aven pa fastighetsbildningens art. En ledningsratt ar
inte ett lika stort intrdng som om en del av restfastigheten regleras till en annan
fastighet. Det & mer motiverat med en fullstindig utredning for att Kklargéra
agandeforhallandena nér en del av restfastigheten Gverfors till en annan fastighet.
Ersattningen blir a&ven hogre i detta fall pa grund av vinstdelning.

For att 6ka rattssakerheten och samtidigt slippa omsténdligt utredningsarbete skulle
ersattningen kunna ske till Lansstyrelsen likt en hyresgést kan deponera sin hyra
enligt JB 12 kap (hyreslagen). Om inget ansprak pa ersattningen gors under en
tioarsperiod skulle pengarna kunna tillfalla Allméanna arvsfonden. Vi tycker att det ar
mer rimligt att Allmanna arvsfonden far denna erséttning an att ingen erséttning alls
utbetalas om erséttningen ar betydande. En betydande erséttning kan enligt oss
foreligga nar vinstdelning ar tillampligt, dvs. vid fastighetsreglering och forrattningar
enligt AL. Fragan ar om deldgarna nagonsin kommer att gora ansprak pa denna
ersattning da de troligtvis inom denna tioarsperiod inte kommer att fa vetskap om
denna fastighet. Om de trots detta skulle fa veta att de har réatt till denna fastighet
skulle det antagligen vara svart att fa kinnedom om den innestaende erséttningen som
finns hos Lansstyrelsen. Detta skulle dock latt kunna l6sas med en speciell
anmarkning i fastighetsregistret.

En sadan parallell mellan fastigheter som dgs av oskiftade dodsbon och onyttiga
samfalligheter som gjordes ovan kan enligt lagkommentaren till FBL 4:22 inte goras
nér det géller delgivning eftersom en fastighet som &gs av ett dodsbo inte &gs med
samaganderatt. Eftersom en sadan parallell inte kan goras nar det galler delgivning
torde den inte heller kunna géras om sakégarutredningens omfattning. Resonemanget
ovan brister darmed men vi tycker att det i vissa fall inte ar motiverat med en sadan
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omfattande utredning och det finns en podng med att dra en parallell till onyttiga
samfélligheter.

Nar ett utredningsarbete val har gjorts for att hitta dodsbodelédgarna bér man dven
forsoka fa ett godkannande om overlatelse eller markéverforing till en kommunal
fastighet. Pa sa satt undviks eventuellt dubbelarbete i framtiden. Det borde ligga i
kommunens intresse att alla fastigheter har en kand &gare sa att de slipper betala extra
i forrattningskostnader pa grund av utredningsarbete.

Om man konstaterar att alla sakdgare ska utredas ska alla ocksa delges. Antalet
delégare till ett gammalt och oskiftat dodsho kan vara odverskadligt manga och dessa
kan befinna sig 6ver hela varlden. En kungorelse i en svensk tidning nar da inte dessa.
Aven om de hade befunnit sig i Sverige hade en kungorelsedelgivning blivit mycket
dyr eftersom annonser maste sattas in i ett flertal tidningar sa att delgivningen blir
rikstackande. Varje annons kostar minst 4000 kr vilket fordyrar forrattningen avsevart
och det ar sakrare att alla sakégare hittas och troligtvis billigare att utreda vem som ar
dodsbodelégare &n att delge genom kungdrelse.

Det ar latt att underlata en utredning enligt FBL 4:11 &ven om sadan utredning skulle
kravas. | praktiken skulle nagon som ar delagare i dodsboet troligtvis inte 6verklaga
en forrattning dar dodsboets fastighet ar berérd eftersom de inte vet att de har rétt till
fastigheten. Dock finns alltid risken att forrattningen blir Gverklagad om nagon
utredning inte gors. En utredning ska alltid goras nar det ar behovligt for att fa ett
rattssakert samhalle, men denna utredning maste alltid vara motiverad till den vinst
den ger.
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11 Slutsatser

De alternativ som vi ser for kommunikationsytan har vi rangordnat efter den mest
lampliga l6sningen:

1. Marksamfallighet

2. Overforing av kommunikationsytan till kommunal fastighet (om kommunen
har intresse av detta)

3. Gemensamhetsanldggning for kommunikationsytan som belastar
smahusfastigheterna

4. Sarskild kommunikationsfastighet

Genom bildandet av marksamfélligheten kopplas d&gande till nytta direkt i
lantmateriforrattningen och borde bildas i férsta hand.

Vi har svart att se att kommunikationsfastigheten ar lamplig enligt FBL 3:1 och en
fastighet som bildas med tillampning av FBL 3:9 ska undvikas sa langt det ar mojligt.
Risken &r stor att exploatéren eller en likviderad bostadsrattsférening &ger kvar
fastigheten. En l6sning som innebar att samféllighetsféreningen  &ger
kommunikationsfastigheten anser vi ar en godtagbar 16sning. Forrattningslantmatarna
kan dock inte rada 6ver agandeférhallandena och darfor bor inte dessa fastigheter
bildas.

Aven om marksamfalligheter ar den basta I6sningen bildades dessa i endast halften av
de undersokta forrattningarna i Skane lan 1995-2011. En slutsats som kan dras fran
undersokningen &r att det &r stora skillnader mellan de olika lantméaterikontoren i
andelen bildade marksamfalligheter. Exploatérerna har bristfalliga kunskaper om
marksamfalligheter och forrattningslantmatarna bor darfér samrada med dessa for att
fler ska bildas. Exploatdrerna vill inte dga kvar dessa kommunikationsfastigheter som
kan uppsta efter en exploatering men trots detta sd ager exploatéren kvar denna
restfastighet i nastan en tredjedel av forrattningarna 1995-2008 i Skane lan.
Anledningen till varfor de dger kvar restfastigheter i sa stor utstrackning &r att de
glommer bort att Overlata dem till samfallighetsféreningen som férvaltar
gemensamhetsanlaggningen. Fastighetsagarens befogenheter ar begransade pa grund
av gemensamhetsanlaggningen. Den storsta konsekvensen av att exploatdren &ger
kvar dessa restfastigheter ar att de gar i konkurs och att fastigheterna darmed blir
herrelésa. Det verkar dock inte uppkomma sa stora problem pa grund av herrel6sa
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fastigheter eftersom det inte ar sa vanligt forekommande. Nar det val ska goras nagot
som beror fastigheten uppkommer problem om vem som ska foretrada den. Vid
fastighetsbildning kan en god man férordnas som foretrader den uppldsta
sammanslutningen i forrattningen. Problemet med att fastigheten &ven fortséttningsvis
ar herrelés forsvinner dock sallan genom forrattningen. En  sérskild
expropriationsgrund borde inforas i ExL for att &ganderétten till herrel6sa fastigheter
ska kunna 6verga till ndgon annan sa att dven privatrattsliga forvarv kan realiseras.

Lantmateriet borde utforma en varningslista i sina handbdcker som
forrattningslantmatarna kan ga igenom innan beslut fattas i en forrattning som berér
exempelvis exploatering. Denna varningslista ska hindra att olampliga fastigheter
bildas och att &gandeférhallanden blir oklara.

Undantagsreglerna i FBL 3:9 bidrar till att oldmpliga restfastigheter uppkommer.
Forarbetena medger en generds tillampning da all fastighetsbildning som ger upphov
till en positiv nettoeffekt tillats, t.ex. att en battre Gverensstammelse med detaljplan
erhalls. FBL 3:9 ska bara kunna anvéandas nar andra alternativ inte finns, som t.ex.
att bilda en marksamfallighet. Nar FBL 3:9 tillampas ska en mer utforlig motivering
skrivas om varfor den anvands.

Oklara agandeforhallanden &r vanligt for restfastigheter eftersom en overlatelse aldrig
sker vid bouppteckning da ingen har intresse av att ta Gver dgandet. Detta ger upphov
till  problem nar fastigheten berérs av en fastighetshildningsatgard.
Forrattningskostnaderna fordyras avsevart nar agandeforhallandena maste klaras upp.
Vi anser dock att en utredning inte alltid behover goras utan att det beror pa
fastighetsbildningens art och forhallanden i 6vrigt, vilket FBL 4:11 anger. Nar en
utredning val har gjorts for att ta reda pa deldgarna till dodsboet borde
forrattningslantmataren foresla att en overlatelse ska ske sa att dgandeforhallandena
klargors.

Sammanfattningsvis kan restfastigheter orsaka hoga utredningskostnader nar man vill
gora nagot med fastigheten. Dessa problem undviks enkelt genom att alltid bilda
lampliga fastigheter och i storsta mojliga man undvika att tillampa FBL 3:9. Om det
finns nagon annan lésning borde denna efterstravas genom samrad med sakéagare.
Marksamfalligheter &r den lampligaste losningen for kommunikationsytan vid en
exploatering eller ndr en bostadsrattsforening likvideras.
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Bilaga 1

Genomgangna forrattningar i Skane lan 1995-2011, sorterade efter aktnummer.
1180-2038 1260-450 1263-642
1180-2074 1261-730 1263-683
1181-1171 1261-761 1263-709
1182-1102 1261-798 1263-718
1230-657 1261-799 1264-588
1230-665 1261-800 1264-1146
1230-686 1261-838 1264-1176
1230-687 1261-946 1266-1520
1230-769 1261-979 1266-1543
1230-786 1261-984 1267-923
1230-799 1261-1017 1270-1208
1230-804 1261-1144 1272-432
1230-973 1261-1165 1272-487
1230-980 1261-1305 1277-332
1231-409 1261-1342 1277-393
1231-430 1262-345 1277-409
1231-451 1262-445 1277-458
1231-511 1262-446 1277-506
1231-518 1262-452 1277-578
1231-545 1262-464 1278-1035
1231-571 1262-483 1278-1407
1233-1006 1262-493 1278-1456
1233-1012 1262-513 1278-1458
1233-1068 1262-567 1278-1461
1233-1218 1262-594 1278-1555
1233-1281 1262-601 1278-1570
1233-1454 1262-665 1278-1571
1233-1473 1262-739 1278-1606
1233-1477 1262-755 1278-1629
1233-1664 1262-759 1278-1662
1233-1677 1262-774 1278-1704
1233-1707 1262-776 1278-1784
1233-1709 1262-803 1278-1785
1233-1731 1262-834 1278-1801
1233-1742 1262-898 1278-1838
1233-1751 1263-469 1278-1928
1233-1967 1263-486 1278-1933
1257-513 1263-536 1278-2003
1257-857 1263-588 1278-2020
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1280K-2/2001
1280K-4/2000
1280K-8/47
1280K-8/54
1280K-8/126
1280K-8/2001
1280K-09/25
1280K-09/45
1280K-10/52
1280K-10/85
1280K-10/94
1280K-10/100
1280K-10/109
1280K-10/130
1280K-10/141
1280K-11/17
1280K-11/1996
1280K-16/2003
1280K-17/2000
1280K-21/2005
1280K-26/1998
1280K-31/1995
1280K-31/1999
1280K-31/2004
1280K-32/1999
1280K-35/1999
1280K-35/2006
1280K-37/1995
1280K-37/2006
1280K-40/2006
1280K-46/2002
1280K-48/2004
1280K-57/2007
1280K-61/2003
1280K-67/2007
1280K-72/1995
1280K-77/2006
1280K-88/2006
1280K-93/2006
1280K-95/2004
1280K-105/2005
1280K-108/2007
1280K-113/2005

1280K-114/2005
1280K-119/2002
1280K-120/2003
1280K-124/2006
1280K-133/2004
1280K-134/2006
1280K-135/2006
1280K-137/2005
1280K-138/2005
1280K-138/2007
1280K-147/2006
1280K-153/2005
1280K-164/2006
1280K-165/2006
1280K-172/2005
1280K-173/2007

1281K-20230
1281K-20430
1281K-20456
1281K-20490
1281K-20541
1281K-20571
1281K-20609
1281K-20687
1281K-20697
1281K-20715
1281K-20728
1281K-20729
1281K-20756
1281K-20783
1281K-20804
1281K-20826
1281K-20828
1281K-20874
1281K-20876
1281K-20923
1281K-20951
1281K-20993
1281K-21063
1281K-21098
1281K-21182
1282K-04/4
1282K-05/44
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1282K-07/35
1282K-07/37
1282K-07/45
1282K-08/31
1282K-09/45
1282K-09/56
1282K-10/2

1282K-10/24
1282K-10/25
1282K-10/26
1282K-99/13
1282K-99/25
1282K-99/33
1282K-99/44
1283K-14173
1283K-14224
1283K-14489
1283K-14548
1283K-14615
1283K-14775
1283K-14909
1283K-14997
1283K-15043
1283K-15046
1283K-15097
1283K-15128
1283K-15179
1283K-15180
1283K-15181
1283K-15202
1283K-15330
1283K-15342
1283K-15465
1283K-15519
1283K-15532
1283K-15537
1283K-15547
1283K-15605
1283K-15629
1283K-15635
1283K-15648
1283K-15700
1283K-15773
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1283K-15802
1283K-16029
1283K-16047
1283K-16060
1283K-16076
1283K-16197
1283K-16200
1283K-16215
1283K-16222
1283K-16411
1283K-16483
1283K-16645
1283K-16676
1283K-16683
1283K-16748
1283K-16752
1283K-16777
1283K-16800
1283K-16815
1284-824
1284-848
1284-1061
1284-1187
1284-1299
1285-954
1285-1489
1286-890

1286-1280
1286-1412
1286-1417
1286-1456
1286-1505
1286-1631
1286-1750
1286-1768
1286-1998
1287-1679
1287-1722
1287-1900
1287-2265
1287-2266
1287-2271
1287-2277
1287-2289
1287-2290
1287-2291
1287-2297
1287-2324
1287-2389
1287-2533
1287-2572
1287-2666
1287-2723
1287-2725
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1290K-91
1290K-554
1290K-887
1290K-1172
1290K-1287
1290K-1409
1290K-1422
1290K-1456
1290K-1459
1290K-1708
1290K-1763
1290K-1764
1290K-1930
1291-1536
1291-1562
1291-2278
1291-2363
1292-1296
1292-1469
1292-1732
1292-1753
1292-1868
1292-1884
1292-2024
1293K-06/755
1293K-06/784
1293K-07/823
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Bilaga 2

Enkat till forrattningslantmatare

1.

P& vilket kontor arbetar du?

2.

Du fér in en ans6kan om avstyckning av en fastighet till flera
smahusfastigheter. Vagen som gar genom omradet ska enligt ansokan bli en
gemensamhetsanlaggning, se bild nedan. Det enda som blir kvar av
stamfastigheten ar vagen, som vi fortsattningsvis bendmner restfastighet.
Vagen ligger pa kvartersmark. Ansokan 6verensstammer med den gallande
detaljplanen.

1:5 1:6 1:7

Restfastighet

1:4 1:3 1:2

Vilket av foljande alternativ hade du genomfért? Ringa in det alternativet och
motivera ditt svar (plats for motivering finns 6verst pa nasta sida).

a) Foljt ansokan

b) Undersékt mojligheten till ett tillaggsyrkande om att:
1. Fastighetsreglera restfastigheten till en annan befintlig vagfastighet
2. Bildat en samfallighet av restfastigheten
3. Utoka smahusfastigheterna sa att de alla far en bit av gatan, dvs.

alla tomter far den delen av gatan som ligger narmast (dvs ingen
restfastighet och ingen samfallighet)
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c) Krévt tillaggsyrkande om att:
1. Fastighetsreglera restfastigheten till en annan befintlig vagfastighet
2. Bildat en samféllighet av restfastigheten

3. Utoka smahusfastigheterna s att de alla far en bit av gatan, dvs.
alla tomter far den delen av gatan som ligger narmast (dvs. ingen
restfastighet och ingen samféllighet)

Eller

d) Annat alternativ, vad?

Motivering till fraga 2:

3. Omdui fraga 2 ovan svarade a, att du foljer ansékan, vilket av alternativen 1-
3 anser du ar bast? Motivera svaret.
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4. Spelar antalet styckningslotter nagon roll for ditt svar pa fraga 2? Motivera
svaret.

5. Du far in en ansokan om att en fastighet ska avstyckas till flera
smahusfastigheter enligt detaljplan. Du mérker att det kommer uppsta en
restfastighet med en areal om 100 kvm precis utanfor exploateringsomradet
och utom plan som inte far nagot storre varde for nagon (se bild nedan). Vad
gor du med denna restfastighet? Ringa in det alternativ som du foresprakar
och motivera ditt svar (plats for motivering finns 6verst pa nasta sida).

1:2 1:3 1-4

Restfastighet
1:5 1:6 1:7

a) Du gor ingenting utan later restfastigheten vara kvar.
b) Hade du undersdkt mojligheten for att reglera in restfastigheten i en

narliggande fastighet eller samféllighet? Om mdjligheten finns reglerar du
den, annars later du restfastigheten vara kvar.
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c) Hade du krévt att restfastigheten ska regleras in en annan fastighet eller
samfallighet for att genomfara forrattningen? Om det inte gar stéller du in

forréattningen.

d) Annat alternativ, vad?

Motivering till fraga 5:

6. Forsoker du fa in tillaggsyrkanden for att undvika att denna typ av
restfastighet i fraga 5 uppkommer? Om ja, hur ofta far du in ett
tillaggsyrkande (ex. alltid, hélften av fallen, aldrig)?

7. For agarlagenheter finns det tydliga rekommendationer for hur
stamfastigheten ska hanteras i forrattningen. Anser du att det borde finnas
rekommendationer aven vid avstyckning om hur stamfastigheten ska
hanteras? Varfor/varfor inte?
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8. Anser du att det finns problem om exploatdren fortsatter att &ga
restfastigheten? Vilka problem kan uppsta?

9. Har du stott pa att exploatorer vill aga kvar stam/restfastigheten? Om ja, vad
har de angett for argument for det?

10. Anser du att det ar béattre eller samre med en fastighet som dgs av en
samféllighetsforening jamfoért med en samféllighet som forvaltas av en
samfallighetsforening? Motivera svaret.
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11. Har du nagra bra (eller daliga) exempel nér en restfastighet lamnats kvar?
Lamna garna fastighetsbeteckningar pa sadana restfastigheter eller dina
kontaktuppgifter.
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Enkat till exploator

1. Ni ska exploatera ett omrade med smahusfastigheter och ansoker hos
Lantmateriet om avstyckning. Det som blir kvar av er ursprungsfastighet kommer
att utgdras av en vag, se bild nedan.

1:5 1:6 1:7
Vag
1:4 1:3 1:2

Hur brukar ni skriva ansokan nar en exploatering ska ske med tanke pa
vagen? Kryssa i det alternativ som ditt foretag vanligtvis anvander sig av. Om
du fyller i digitalt markera istéllet med ett x i rutan. Motivera garna svaret.

Namner inte vagen och avstyckar endast smahusfastigheterna i enlighet
med géllande detaljplan

Bilda samfallighet

Bilda samfallighet och gemensamhetsanlaggning

Gemensamhetsanlaggning

Forstar inte skillnaden av ovanstdende alternativ

Annat alternativ, vad?
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Motivering:

Foljdfraga: 1 a) Hander det att ni fa komplettera er ansokan? Om ja, varfor?

2. Ni ska exploatera ett omrade med smahusfastigheter och anséker hos
Lantmateriet om avstyckning enligt plan. Kvar av er ursprungsfastighet blir en
liten markbit om 100 kvm som inte kommer att ha nagot varde varken for er eller
for nagon annan. Markbiten kan inte anvandas som tomtmark.
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1:2 1:3 1:4

Markbitsom
blirover

1:5 1:6 1:7

Hur gér ni med markbiten? Ringa in det alternativ som du foresprakar.
Motivera garna svaret.

Ni forsdker bli av med markbiten genom anstkan om fastighetsreglering
sa att fastigheten 6verfors till en annan nérliggande fastighet eller
samfallighet

Ni forsoker bli av med markbiten genom att anséka om bildande av
samfallighet

Ni fortsatter att &ga den

Ni séljer den till nagon annan (ej samfallighetsforening)

Ni séljer den till samfallighetsférening

Blandning av ovanstaende (rangordna — 1 till det som ni gor oftast osv.)

Motivering:
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3. a) Skulle ni se det som ett problem att &ga en sadan fastighet som uppkommer
i fraga 2? Om ja, vilka problem skulle kunna uppsta for er?

b) Finns det nagra motiv till att &ga en sadan fastighet som i fraga 2?

4. Om enbart en gemensamhetsanlaggning bildas for vagen i fraga 1, anser ni att ni
inte har ndgot ansvar kvar i exploateringsomradet efter att ni har salt alla
avstyckade tomter? Motivera svaret.
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Restfastigheter

5. Vad ser ni for motiv till att fortséatta 4ga en del av en exploateringsfastighet efter
en exploatering?

6. Anser ni att det ar lantmaterimyndighetens uppgift att l6sa 4gandefragan pa basta
sétt vid dessa exploateringsfall?
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Restfastigheter

Enkat till exploateringskontor

1. Ungefar hur manga storre exploateringar har skett i kommunen de senaste tio
aren? Med storre exploateringar menar vi exploateringar for mer an tio
smahus.

0-5

6-10

11-15

16-20

21-

2. Enansokan om avstyckning av en fastighet till flera smahusfastigheter har
kommit in till Lantmateriet fran Byggbolaget AB. Végen som gar genom
omradet ska bli en gemensamhetsanlaggning. Det enda som blir kvar av
byggbolagets exploateringsfastighet ar vagutrymmet, se bild nedan.
Avstyckningen dverensstimmer med den gallande detaljplanen.

1:5 1:6 1:7
Vag
1:4 1:3 1:2

Vem ska dga vagutrymmet? Motivera gdrna svaret.
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Restfastigheter

En samfaéllighetsforening

Exploat6ren

Kommunen

Végutrymmet ska bli en samfallighet

Motivering:

3. Ibland uppkommer sma restfastigheter utan nagot varde efter en exploatering.

1:2 1:3 1-4

Markbitsom
bliréver

1:5 1:6 1:7
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Restfastigheter

Ser du det som ett problem att foretag eller enskilda personer ager denna typ
av fastighet? Motivera svaret.

4. Staller ni krav pa exploatéren om att l6sa agandefragan sa att inte de fortsatter
att &ga mark efter en exploatering? Om ja, vilka krav stéller ni?

5. Har du stétt pa denna typ av dverbliven mark som namns i fraga 3? Om ja,
beskriv garna kortfattat fallet/fallen.
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