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Abstract

A property’s suitability is a central part of the Swedish Property Formation Act. It
states that any creation or reformation of property must be suitable in regards to
range, situation and other circumstances. Despite this, the actual requirements as to
what is suitable are very vague, which in part is on purpose to account for changing
politics and research. This master’s thesis aims to clarify the criteria used by courts
and the cadastral authority when judging the suitability of a property, to find out how
large a property has to be before it can be considered suitable, and to analyse the
current property division to find out if it is in accordance with those regulations.

Three methods are used to reach this goal. The first is an analysis of legal cases
concerning the suitability of properties in current and older Swedish law. The second
method consists of consulting the municipal cadastral authorities to listen to their
opinions on the matter and also asking for cadastral dossiers from cadastral
procedures they completed in recent years where the newly formed properties had a
smaller area than average for the municipality. The third method is a study of an
extract from the Real Property Register of all properties with a tax assessment area
lower than 300 square metres.
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Sammanfattning

Inom fastighetsbildning dr lamplighetskravet ett centralt begrepp som lagger grunden
for alla fastighetsbildningar och fastighetsregleringar som genomfors. Grundpelarna
som bygger upp ldmplighetsprovningen ar beldgenhet, omfang, och dvriga
forutsittningar. Trots detta finns det forhallandevis lite fasta grinser eller riktmérken
att hélla sig till, vilket delvis d4r meningen, men det kan gora lampligheten
svarbedomd.

Syftet med denna rapport &r att undersdka hur liten en sméhusfastighet kan vara och
fortfarande na upp till kraven pé lamplig utformning och omfang i FBL. For att uppna
detta syfte har foljande fragestillningar formulerats:

Hur stor behover en bostadsfastighet bli for att anses vara lamplig?
Vilka kriterier utgér lantmétare och domstolar ifran nir de beddmer en
fastighets lamplighet med avseende pa storlek?

e Hur mycket skiljer sig bedomningarna mellan fastigheter inom respektive
utanfor detaljplanelagt omrade?

e Speglar det faktiska fastighetsbestandet de rdd och bestimmelser som finns
kring bostadsfastigheters storlek?

For att besvara dessa fragor har tre olika metoder valts ut och genomforts i tre olika
delar. I rapportens senare kapitel har de resultat som uppkommit fran de olika delarna
slagits samman i en analys. Avslutningsvis mynnar diskussionen ut i de slutsatser vi
kommit fram till. Den f6rsta metoddelen ar en réttsfallsanalys dér prejudicerande
domar har undersokts och jamforts. I den andra delen analyserades och jamfordes
svar som vi fatt efter kontakt med de kommunala lantmiterimyndigheterna, dér vi
efterfragat deras tankar kring vad de anser vara sma bostadsfastigheter i deras
kommun samt om de hade nagra exempel. De fick dven bistd med exempel pa
forrattningar som genomforts inom deras kommuner, och dessa forrattningsakter har
ocksé granskats. Den sista delen 4r en analys av ett utdrag ur fastighetsregistret dar
det nuvarande fastighetsbestdndet inventeras for att f4 en uppfattning av hur sma
fastigheter som bildas i praktiken.

Det resultat som uppkom av en samlad bedomning av de olika undersdkningarna kan
forenklat sammanfattas med att det inte finns ndgon gréns for antal kvadratmeter nér
en fastighet gar fran oldmplig till lamplig. Vid framtagande av exempelfastigheter
med vildigt begransad yta kom vi fram till ett exempel med minsta storlek pa 100
kvm men under véldigt specifika forutsittningar. De viktigaste kriterierna &r sjdlvklart
att det finns plats for en bostad pa fastigheten, men det bor ocksa finnas utrymme for
parkering samt friyta for utevistelse. De senare gér dock att tillgodose med
gemensamma losningar utanfor fastighetens gréins.
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Nar det géller vilka kriterier som lantmatare och domstolar utgar ifran ror de ofta just
gemensamma losningar. Om man kan pévisa att de krav som stélls p& en tomt i PBL 8
kap 9 § gar att uppfylla kan en fastighet vara lamplig trots en mycket begransad egen
yta. Inom detaljplanelagt omrade &r det helt avgorande om det finns bestdimmelser
géllande minsta tomtstorlek, vilket &r den storsta skillnaden som identifierats i
bedomningen inom eller utanfor detaljplanelagt omrade. Finns sddana bestimmelser
ar det bara marginella avvikelser som ibland tillats oavsett fastighetens ldmplighet i
ovrigt.

Slutligen kan det konstateras att fastighetsbestandet idag inte riktigt speglar de
rekommendationer som finns. Ménga fastigheter har en areal eller utformning som
inte hade varit acceptabel vid nybildning idag, men som har uppkommit genom
exempelvis simjedelning eller avsondring enligt dldre lagstiftning. Vad géller nyare
fastigheter verkar dock alla radfragade lantméterimyndigheter 6verens om vad som
krévs for att en fastighet skulle vara lamplig. Denna bedémning behover goras i varje
enskilt fall.
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Forfattningar och forkortningar

BBR Boverkets byggregler (2011:6)

BN Byggnadsndmnd

Byggnadsstadgan Byggnadsstadga (1959:612)

DP Detaljplan

FBL Fastighetsbildningslagen (1970:988)
FBM Fastighetsbildningsmyndigheten
FD Fastighetsdomstolen

FTL Fastighetstaxeringslag (1979:1152)
FLM Forréttningslantmétare

FA Fastighetsigare

HD Hogsta domstolen

HovR Hovritten

LM Lantmaéterimyndigheten

MB Miljobalk (1998:808)

MMD Mark- och Miljodomstolen

MOD Mark- och Miljééverdomstolen
PBL Plan- och Bygglagen (2010:900)
VA Vatten och Avlopp

ViagL Viglag (1971:948)

APBL Plan- och bygglag (1987:10) (dldre Plan- och Bygglagen)
(0)3 Oversiktsplan

10






Nar blir liten tillriackligt stor? - En studie av bostadsfastigheter i Skane

Begrepp

3D-fastighet En fastighet som begrénsas i bdde horisontalplanet och
vertikalplanet.
Avstyckning Da en bit mark avskiljs fran en fastighet och bildar
en ny egen fastighet
Bostadsfastighet En fastighet som é&r bildad for bostadsdndamal
Fastighetstaxering Taxerings- och virderingsuppgifter for mark och de

byggnader som finns pa marken.

Klyvning Dé mark som &gs av flera personer delas upp sé att alla
deldgare far en egen ny fastighet, samtidigt som den
ursprungliga fastigheten upphor.

Restfastighet/ Den fastighet som é&r kvar efter avstyckning har genomforts
Stamfastighet
Servitut En réttighet for en fastighet att utnyttja en annan fastighet for

ett visst andamal exempelvis vag, ledning osv.
Styckningslott Den bit mark som avskiljs fastigheten vid avstyckning
Trakt Fastighetsbeteckningar anges antingen pd formen Kommun

Trakt Block: Enhet eller Kommun Kvartersnamn Lopnummer
Ex Lund Helgonagarden 6:16 eller Lund Universitetet 1
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

I Skéane har det ldnge funnits en diskussion om avvégningen mellan produktiv
jordbruksmark och yta for bostadsindamal '. Tillsammans med andra
hallbarhetsaspekter har detta under senare tid gett upphov till mycket fortétning av
stadskédrnor och andra redan ianspraktagna omraden. Denna trend finns, om an i
mindre grad, dven i villakvarter dér nybyggnationer planeras med mindre tillhorande
tomtmark 4n tidigare och befintliga stora bostadsfastigheter delas for att gora plats &t
fler sméhus. Generellt verkar det i dagslidget bildas tomter som &r mindre &n vad de
var for 30-50 ar sedan. Det kan mdjligen bero pa att vi &r mer medvetna om de
avtryck vi ldmnar pa naturens olika resurser eller for att behovet av privata gronytor
har minskat.

Denna effekt kan dven ha en ekonomisk forklaring i vissa populdra omraden som
Falsterboniset, Hollviken och delar av Osterlen, dir boendet kopplas till status, och
dér boende i en ldgenhet inte lockar i samma grad som en egen fastighet. Avstyckade
tomter i dessa omraden, som i 6vrigt redan &r fullbebyggda, &r sillsynta och har
dérmed en prislapp som Overskrider markvérdet pa de flesta andra platser. Exempelvis
annonseras obebyggda bostadsfastigheter i Hollviken pa ca 1000 kvm till forsédljning
for 6ver 10 miljoner trots att snittpriset for en bebyggd bostadsfastighet i Skane ligger
pa 3 750 000.2

De historiskt storre tomterna kan kopplas till att man dé hade ett mycket storre
allménintresse for odling och sjidlvhushallning som krévde stérre markarealer.
Intresset for odling verkar dock oka igen.> Under Covidpandemin var det médnga som
insag att man ville ha boende med mdjlighet for tridgérd eller uteplats nér man
tidigare varit ndjd med centrala ligenheter. Covidpandemin gav ocksé upphov till en
Okad mojlighet att arbeta pé distans for ménga anstéllda, i synnerhet kontorsanstéllda,
som fortsatt A&ven nir pandemin lagt sig. En f6ljd har blivit att ménga stiller hogre
krav pa vissa funktioner i sina bostdder, som i sin tur kan kopplas till indirekta krav pa
storleken.

Trots dessa fordndringar i &sikt dver tid far man inte gldomma att reglerna for
fastighetsbildning i stort varit de samma sedan bdrjan av 70-talet. Innan en
bostadsfastighet bildas gors en lamplighetsprovning med utgang i de regler som
aterfinns 1 FBL 3:e kapitel. | bedomningen ska hénsyn tas till den tillténkta

! Linsstyrelsen Skéne 2023; Linsstyrelsen Skéne 2001.
% Svensk Miklarstatistik sept. 2023; Hemnet 2023.
? Schiick H. 2021.
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fastighetens egenskaper, men viss tolkningsutrymme finns for att lamna plats for
svingningar i exempelvis bostads- och jordbrukspolitiken *.

Under vart arbete med denna rapport har vi upptéckt att det finns véldigt lite samlad
information om vilka storlekar som &r lampliga for bostadsfastigheter nér man ser till
sma arealer. Det finns flera studier kopplade till stora bostadsfastigheter eller
gransdragningarna mellan bostadsfastigheter eller lantbruksfastigheter men
informationen om sméa bostadsfastigheter ar utspridd. Var forhoppning med detta
arbete ar att det ska kunna ligga till grund for exempelvis planldggning och
exploatering av bostadsomraden dir man av ndgon anledning inte vill ta for mycket
mark i ansprak. Vi tror ocksé att rapporten kan vara till nytta vid ombildningen av
bostadsritter med radhus till 4ganderétter for att ge en indikation om det utrymme
som finns till varje enhet kan vara tillracklig for att bilda nya fastigheter.

1.2 Syfte

Syftet med denna rapport ar att undersoka hur liten en sméhusfastighet kan vara och
fortfarande na upp till kraven pé lamplig utformning och omfang i FBL.

1.3 Fragestallningar

Hur stor behover en bostadsfastighet bli for att anses vara lamplig?
Vilka kriterier utgér lantmétare och domstolar ifran nir de beddmer en
fastighets ldamplighet med avseende pa storlek?

e Hur mycket skiljer sig beddomningarna mellan fastigheter inom respektive
utanfor detaljplanelagt omrade?

e Speglar det faktiska fastighetsbestandet de rdd och bestimmelser som finns
kring bostadsfastigheters storlek?

1.4 Tidigare arbeten

Vi har under arbetet med denna rapport inte lyckats hitta nagra andra arbeten som
beror lampligheten av sma fastigheter. Ett par examensarbeten som ror definitionen av
begreppen tomt, brukningsenhet och fastighet, respektive definitionen av mindre
avvikelse tangerar delar av vért arbete, men i liten grad. Det ndrmast relaterade
arbetet vi hittat var ett som rorde gransdragningen mellan stora bostadsfastigheter och
sma jordbruksenheter med bostad.

Grinsdragningen mellan bostadsfastigheter och jordbruksfastigheter med
bostadshus, Linnéa Nilsson, Ida Olofsson (2015)

Detta examensarbete handlar om var griansen gar mellan bostadsfastigheter och sma
jordbruksfastigheter med bostadshus. Forfattarna gér igenom hur lagdndringar 1991

4 Lantmiiteriet, Handbok FBL, s. 62.
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och 1994 har fordndrat gransdragningen, samt belyser att olika lagrum har olika sétt
att definiera vilket &ndamaél en fastighet har. Arbetet &r relevant da det undersoker den
undre arealgransen for jordbruksfastigheter, ndgot som tidigare har haft en uttalad
grans men som efter lagéndringarna pa 90-talet blivit flytande.

1.5 Metod

Vi anvénde oss av tre olika metoder for att underséka om det finns en minsta storlek
for en sméhusfastighet.

Praxis: Vi analyserade rittsfall dér fastighetsbildning inte har tillatits eftersom den
tilltdnkta fastigheten har ansetts vara for liten. Detta for att jimfora olika domar och
notera vad de har anviint som referens for att fastsla att fastigheten inte &r limplig. Ar
fastigheten exempelvis for liten relativt till andra omgivande fastigheter, eller i strikta
matt for liten? Bryter fastighetsbildningen mot bestimmelser om storlek i detaljplan?

Kvalitativ metod: For att f4 en d&nnu mer overgripande syn pa sma bostadsfastigheter
och deras lamplighet skickade vi ut mail till samtliga kommunala
lantméterimyndigheter i Skane. Vi undrade vad de ansédg vara en liten bostadsfastighet
samt bad om forrattningsakter for sma bostadsfastigheter som de hade bildat eller valt
att inte bilda for att fastigheten ansags vara for liten.

Analys av data: Genom att sammanstilla data fran fastighetsregistret undersokte vi
hur manga smaé friliggande bostadsfastigheter som finns i det nuvarande
fastighetsbestandet i Skane. Vi tog ocksa fram statistik dver fordelningen av
fastigheterna i de olika kommunerna samt histogram over storleken med mera.

1.6 Avgransningar

I utdraget ur fastighetsregistret valde vi att enbart efterfraga fastigheter i Skéne lan dé
hela landet hade lett till alltfér mycket data utifran tidsbegrénsningen for att
fardigstilla arbetet. Ans6kan om utdrag ur fastighetsregistret gjordes den 29 juni
2023. Inga dndringar som tillkommit efter detta har tagits med i underlaget.

Vi har inte undersokt fastighetsidgares eller planlaggares asikter om vad som &r en
lamplig eller 6nskvird storlek, utan enbart fokuserat p& lantméiterimyndigheten och
domstolens bedémning.

Eftersom vi var intresserade av smé bostadsfastigheter och hur begrinsade tomtytor

en sadan kan komma att fa utan att bli olamplig valde vi att inte undersoka
3D-fastigheter.
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1.7 Felkallor

Vi hade ingen privat tkomst till Lantméteriets réttsfallsregister vilket innebar att vi
inte har kunnat gora sokningar efter akter utan har sjélva fatt hitta referenser till
rattsfall som vi sedan begért ut. Det dr mdjligt att egna sokningar i réttsfallsregistret
hade kunnat ge fler och mer relevanta réttsfall.

Datan i taxeringsdelen av fastighetsregistret r till stor del baserad pé information som
fastighetsdgaren sjélv rapporterar in. Detta medfor en viss osdkerhet da all
information inte verifieras och det kan exempelvis finnas skillnader i hur olika
personer tolkar begrepp. Utover det ar fastighetsregistret inte komplett med alla
fastigheter som finns och vissa ar olokaliserade. Det innebdr att det saknas
information om var grianserna gér. Den taxerade arean uppdateras av LM som utgar
fran forrittningsakterna men det finns inte forrattningsakter till alla fastigheter. Det
gor att information, som exempelvis arean av en fastighet som uppstatt genom
sdmjedelning eller hévd, inte kan kontrolleras.

Da informationen frén fastighetsregistret inte foljer en konsekvent beddmning
huruvida fastigheterna ar bebyggda med friliggande hus, radhus eller kedjehus, har vi
tagit fram vér egen definition av vad som ér friliggande eller radhus/kedjehus.
Definitionen kan skilja sig fran andra personers bedémning vilket hade kunnat ge ett
annat resultat i analysen av utdraget. Behovet av vér egen definition uppstod dels pé
grund av att verkligheten inte bara innehaller de typexempel som exempelvis
skatteverket har tagit fram, utan det finns istéllet ett spektrum av kombinationer och
gransdragningsfall. Vi behovde dven ta hinsyn till forradsbyggnader och garage vilket
helt paverkade véar bedomning i vissa fall.

I de mail vi skickade till de kommunala lantméterimyndigheterna efterfragade vi
bland annat instéllda forrdttningar men fick enbart en forrdttningsakt. Detta kan bero
pa att manga sokande dndrar eller drar tillbaka sin ans6kan om FLM gor en tidig
beddmning att forrattningen inte gar att genomfora, vilket leder till ett litet underlag
av instillda forrittningar. Aven vid genomforda forrittningar kan det finnas tidigare
yrkanden om att bilda mindre fastighet som dndrats och inte dokumenterats ordentligt.
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1.8 Disposition

Arbetet dr uppdelat i foljande kapitel.

Kapitel 1. Inledning

Examensarbetets bakgrund och syfte beskrivs. De metoder som anvinds for att
genomfora undersdkningen introduceras, samt dven avgransningar och felkillor for
arbetet.

Kapitel 2. Fastighetsbildning

Kapitlet inleds med en kortfattad beskrivning av fastighetsbildningens historiska
utveckling. Dérefter presenteras FBL 3 kap 1 § som ar det lagrum déar
lamplighetskraven finns listade. Har presenteras ockséa nagra relevanta lagrum ur PBL
och slutligen beskrivs kopplingen mellan dessa tva lagar oversiktligt.

Kapitel 3. Detaljplan

I detta kapitel beskrivs hur en detaljplan dr uppbyggd samt de olika bestimmelser
som kan finnas i en detaljplan, och hur dessa paverkar fastighetsbildningen. Aven
omradesbestimmelser och strandskydd beskrivs.

Kapitel 4. Fastighetsregistret
Beskrivning av hur fastighetsregistret ar indelat, vad de olika delarna innehaller samt
vem som ansvarar for att fora in de korrekta uppgifterna.

Kapitel 5. Fastighetstaxering

Genomgéng av centrala begrepp inom fastighetstaxering, definiering av friliggande
smahus, radhus och kedjehus samt ett avslutande exempel pé ett utdrag ur
fastighetsregistret.

Kapitel 6. Rittsfallsgenomgdng

I detta kapitel presenteras ett urval av rattsfall dér fastigheternas lamplighet med
avseende pa storlek har varit ifragasatt. Dessa dr tinkta att ge exempel pé olika
situationer dér storleken kan vara oldmplig och pa hur domstolarna stéller sig i fragan.

Kapitel 7. Genomgdng och analys av svar fidn KLM

Svaren fran de kommunala lantméterimyndigheterna presenteras och utvecklas kring,
och de omraden och kvarter som ndmns i svaren beskrivs mer ingdende. Slutligen
beskrivs alla de forrattningsakter som ingar i svaren och dessa sammanfattas i en
tabell.
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Kapitel 8. Genomgdng av registerutdrag

Kapitlet inleds med att utdraget fran fastighetsregistret, samt det urval vi gjort av
datan presenteras. Gransdragningsproblematiken beskrivs och den statistik som tagits
fram sammanstélls och analyseras. Hir presenteras dven nagra exempel fran
verkligheten som &r relevanta for undersokningen.

Kapitel 9. Analys och diskussion

I detta avsnitt fors en analys och diskussion om ldmpligheten av smé fastigheter, samt
fordelar och nackdelar med dessa. Likheter och skillnader mellan réttsfallen tas upp
sérskilt i friga om exempelritningar och gemensamma losningar. Svaren frdn KLM
kopplas samman med de forrattningsakter som bifogades och den statistik som tagits
fram ur registerutdraget.

Kapitel 10. Slutsatser

I detta avslutande kapitel far ldsaren ta del av de slutsatser som dras for respektive
fragestéllning och far sdledes svar pa dessa.
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2 Fastighetsbildning och lamplighet

I foljande kapitel kommer framkomsten av fastighetsbildningslagen 6versiktligt att
redovisas samt en mer ingdende forklaring av lamplighetsvillkoren. Innan vi fordjupar
oss inom lagstiftningen anser vi att det ar viktigt att klargora skillnaden mellan tva
begrepp som i folkmun brukar anviandas synonymt. Dessa begrepp ér fastighet och
tomt.” Den fastighetsrittsliga definitionen av begreppet fastighet finns i jordabalkens
forsta kapitel, forsta paragraf och forsta stycke.

JBlkap 1y Ist

Fast egendom dr jord. Denna dr indelad i fastigheter. En fastighet avgrinsas
antingen horisontellt eller bdade horisontellt och vertikalt. Om fastighetsbildning
finns sdrskilda bestimmelser.

Definitionen av tomt finns istéllet i PBL 1 kap 4 §.

PBL 1 kap 4§

tomt: ett omrdde som inte dr en allmdn plats men som omfattar mark avsedd for en
eller flera byggnader och mark som ligger i direkt anslutning till byggnaderna och
behovs for att byggnaderna ska kunna anvdindas for avsett dndamdl

Tomten utgors av den mark som byggnaden star pa samt marken runtomkring som
behovs for att byggnaden ska kunna anvéndas for det iandaméal som den ar amnad for.
I titbebyggda omraden &r det vanligt att tomten motsvarar samma markomrade som
fastigheten, medan det pé landsbygd &4r vanligare att tomten endast utgor en del av
fastigheten.®

2.1 Fastighetsbildningslagens historia

Den 1 januari 1972 tradde fastighetsbildningslagen i kraft och ersatte dirmed ett
15-tal lagar.” Majoriteten av lagarna innan FBL var begrénsade och gillde enbart
lokalt i vissa typer av omradden. Exempelvis fanns det forfattningar som enbart var
skapade for att tillimpas i stadsmiljo, medan jorddelningslagen var till for att
anvindas pé landsbygden. Det fanns unika bestimmelser beroende pa var i landet
man befann sig geografiskt. Forutom dessa fanns det dven fler lagar som exempelvis
ensittarlagen, byggnadslagstiftningen och lagen om sammanforing av samfalld
viagmark och jarnvigsmark med angransande fastighet m.m.*

3 For djupare analys av begreppen, se Krcic. 2023 Examensarbete frdn LTH om skillnaden
mellan begreppen fastighet, tomt och brukningsenhet i olika lagrum.

¢ Boverket, Tomt, 2018.

" Ekbick 2007, s.5.

8 Ibid, s.5.
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Medeltiden: Hammar-/fomskifte .
Hemmansklyvning

v
Tegskifte Jordavsondring

~ 1750: Storskifte

1 ~ 1800: Enskifte

1827: Laga skifte

B B

1896: Lagen om hemmansklyvning,

/ agostyckning och jordavsdndring
1926: Jorddelningslagen

- laga skifte 1926: Sammanlaggningslagen
- avstyckning

- agoutbyte
; |

1970: Fastighetsbildningslagen
- fastighetsreglering
- avstyckning, klyvning och sammanlaggning

Figur 1. Oversiktlig utveckling av lagstifining om fastighetsbildning pd landsbygden.’

2.1.1 Fastighetsbildning pa landsbygden

En av de mest centrala och viktigaste lagstiftningarna innan FBL tradde i kraft var
jorddelningslagen (1926:326) . Jorddelningslagens anviandningsomrade var vid
fastighetsbildning pa landsbygden, som i detta fall avser ett omradde diar man forde ett
jordregister. I jorddelningslagen reglerades laga skifte, avstyckning samt dgoutbyte.'
Laga skifte var en reform som genomfordes for att sé rattvist som mojligt disponera
marken, framfor allt pa landsbygden. I de fall man fick mindre bra jordbruksmark
som inte producerade grodor i samma utstrackning fick man istéllet en storre kvantitet
av sddan mark. Hade man hade produktiv jordbruksmark krévdes inte lika mycket
mark for att fi samma avkastning. Laga skifte reglerades i jorddelningslagens forsta
18 kapitel dar det fanns krav pé att skiftena skulle redovisas pé karta och
dokumenteras."" Begreppet dgoutbyte dr jimforbart med dagens fastighetsreglering
och kunde dels utforas i samband med laga skifte men dven som en enskild
forrdttning.'

% Ekbiack 2016, s 225.
19 Ekbick 2007, s.6.

' Tbid., s.6.

12 Ekbick 2016, s. 228.
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2.1.2 Fastighetsbildning i stadderna

Fastighetsbildning i stdderna skedde antingen med den dganderittsliga metoden (den
som 1 praktiken ockuperade omréadet), den kamerala metoden eller den
lantmaéteritekniska. Den dganderittsliga metoden dominerade i stdderna eftersom man
fran borjan betraktade staden som en enda stor fastighet och att denna tillhdrde
staden. Denna stora fastighet delades senare upp nér man uppldt tomtplatser for
bebyggelse. Dock var det enbart med nyttjanderitt som borgarna hade tillgang till
tomter och stadsdgor. "

I stdderna utvecklades en praxis som innebar att den nyttjanderétt som tomterna
uppléts med, mer eller mindre blev en permanent besittningsrétt, ofria tomter. S&
lange avgiften betalades kunde nyttjaren inte bli av med sin tomtrétt vilket i vissa fall
resulterade i dverlatelser av marken och da blev fria tomter.'*

Besittningsritten till de ofria tomterna beméttes som 16s egendom men efterhand
meddelade man lagfart pa husen och tomterna. Det borjade bli en praxis ddr man
jamstéllde hus och nyttjanderétt med fast egendom. Genom 1875 ars
lagfartsforordning uppkom en skyldighet att ansdka om lagfart for byggnader som
hade upplétits pé ofri tomt. Dessa byggnader kom 20 &r senare att riknas som fast
egendom genom 1895 &rs lag om vad till fast egendom ér att hanfora.'> Eftersom man
inte forde nagon jordebok eller liknande i stiderna, saknades det dokumentation for
fastighetsbestandet och fastigheterna bildades och dverlits mer okontrollerat
(sdmjedelning, arealoverlatelser, ssmmansmaltning). Vad som dock kom med 1875
ars lagstiftning var en fastighetsbok som fungerade som fastighetsregister for
stdderna. For att undvika brdk hade man mattangivelser pd marken man agde.
Fastighetsbildningen var fri och det saknades ett bra registreringssystem vilket gjorde
att behov uppstod for nya kartliggningar. '°

2.1.3 Lagstiftning for stadsplanering

Innan 1874 hade man specifika byggnadsordningar for varje stad som skulle fungera
vigledande vid planering av nya byggnader och kvarter. Vad som sedan togs fram var
1874 érs byggnadsstadga for rikets stider som innehdll allmédnna bestimmelser som
framdver skulle tillimpas. I byggnadsstadgan fanns bestimmelser for stadsplaner likt
detaljplaner idag som skulle visa péd var gransen gick mellan allménna platser och
byggnadskvarter. Det fanns dven bestdimmelser angédende tomtindelning. Man fick
inte bygga i strid mot plan och stadsplanen kridvde godkdnnande av stadsfullméktige ,
vilket kan ses som en borjan av planmonopolet. Tyvérr hade stadgan inte det

3 Ekbick 2007, s. 14.
" Ibid., s. 14.
5 Ibid., s. 14.
' Ibid., s. 15.
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genomslag som var tinkt da bestimmelserna saknade réttsverkan mot de enskilda
markégarna eftersom det inte var en civilrittslig lag."”

Eftersom 1874 érs byggnadsstadga inte hade rittsverkan mot enskilda beslutade man
sig for att dndra detta genom att flytta byggnadsstadgans bestimmelser till
civillagstiftningen. Dérav tillkom 1907 ars lag om stadsplan och tomtindelning. Nu
kunde tomtindelningen genomforas i strid mot den enskilda tomtéigarens vilja.'®

Ar 1917 valde man att féra samman bestimmelser rorande planléggning,
fastighetsbildning och fastighetsregistrering i en och samma lag, ndmligen lagen om
fastighetsbildning i stad (FBLS). Den tidigare fastighetsboken ersattes nu med ett
riktigt fastighetsregister med tillhorande registerkarta. Lagen medforde en gemensam
reglering av stadsplanering och fastighetsbildning."

Annu fler forindringar tridde ikraft med 1931 ars stadsplanelag som dessutom
kompletterades med en byggnadsstadga. Genom denna fordndring inférde man nu,
forutom stadsplan och tomtindelning, en stomplan. En stomplan gav en dversiktlig
reglering av den framtida bebyggelsen och markanvéndning inom ett visst omrade
som inte omfattades av stadsplan.”

1947 ars byggnadslag gav kommunerna &nnu storre inflytande Gver planldggningen i
stdderna och de kunde nu besluta om nér planer skulle uppréittas samt vad de skulle
innehélla. Bebyggelsen kunde regleras i detalj genom stadsplan eller byggnadsplan,
dar byggnadsplan var ett sétt for lansstyrelsen att reglera bebyggelsen pa
landsbygden. For den dversiktliga planldggningen infordes regionplan och
generalplan. Denna byggnadslag var gillande vid inforandet av FBL.”!

Ar 1960 kom en ny byggnadsstadga som innebar ett krav pa en byggnadsniimnd i
varje kommun. Mer ansvar kom att forflyttas frin markégaren till kommunen. Aven
denna lag var giltig nir FBL tradde i kraft. *

Vad som é&r virt att notera ar att fastighetsbildning och planeringen historiskt sett gatt
hand i hand, bland annat eftersom stadsplanerna kunde ha en avstyckande verkan.
Tomt-begreppet anvindes framst nir man talade om planering och fastighetsbildning i
stdderna medan fastighet anvéndes pa landsbygden. Med tomtbegreppets definition
upplevs detta inte konstigt da fastighet och tomt i princip blev synonymt i stiderna

17 Ekbick 2007, s. 15.
'8 Ibid., s. 16.

¥ Ibid., s. 17.

? Ibid., s. 17.

2 bid., s. 17.

2 Ibid., s. 17-18.
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men inte pa landsbygden. I stdderna fanns det mindre plats och all mark som tillhdrde
fastigheten blev tomt for att den behdvdes.”

1972 ersatte man FBLS med den nuvarande fastighetsbildningslagstiftningen och
dirmed forlorade dven stadsplanerna/tomtindelningsbestimmelserna sin avstyckande
verkan.

2.2 Nu gallande lagstiftning

I detta kapitel redogors de olika paragraferna i FBLs 3:e kapitel samt deras betydelse
for och inverkan pé ldmplighetsavvégningen vid fastighetsbildning. Eftersom de
allménna lamplighetskraven dr samlade i forsta paragrafen redovisas denna ingaende.
Aven andra och tredje paragraferna paverkar limpligheten av en fastighet s& dven
dessa presenteras nigot djupare medan 6vriga paragrafer lyfts mer 6versiktligt.

2.2.1 Fastighetsbildningslagen 3 kap 1 §

Till skillnad frén resten av FBL bestar 3 kapitlet av rambestdmmelser. Det innebér att
lagstiftaren enbart stiller upp de riktlinjer och mél som ska uppfyllas, snarare an att
ange vad som ar rétt eller fel. P& grund av detta kan tolkningen av lagen anpassas till
fordndrade normer, ny forskning eller skiftande politiska forhéllanden. Forsta stycket
i FBL 3 kap 1§ 4r ett tydligt exempel pé detta. **

FBL 3 kap 1§ Ist

Fastighetsbildning ska ske sd att varje fastighet som nybildas eller ombildas blir
med hdnsyn till beldgenhet, omfdang och évriga forutsdttningar varaktigt ldimpad for
sitt andamal. Hdrvid ska sdrskilt beaktas att fastigheten far en ldmplig utformning
och tillgang till behévliga vigar utanfor sitt omrade. Om fastigheten ska anvindas
for bebyggelse, ska den vidare kunna fa godtagbara anordningar for vatten och

avlopp.

I paragrafen aterges ett antal punkter som ska kontrolleras: beldgenhet, omfang,
utformning, samt anslutning till vigar, och ska fastigheten bebyggas péa négot sétt ska
hinsyn ocksa tas till anordningar for vatten och avlopp. Kravet pa dessa punkter ar att
de ska vara varaktigt ldmpade for sitt dndamal vilket lamnar utrymme béade for
lantmaétaren att gora en fri tolkning, samt tillater att synen pa vad som ar varaktigt
limpat att forindras med tiden.” Vidare ska fastigheten vara just varaktigt limpad for
sitt dndamdl. En fastighet kan ha dndamal jordbruk, skogsbruk, bostad osv. Vad som
framst &r relevant for vart syfte ar att bedoma vad som rdknas som en varaktigt
lampad fastighet for bostadsdndamal. I handboken FBL stér det att for att en

2 Ekbick 2007, s. 19.
24 Lantmiteriet, Handbok FBL, s. 60.
2 Bkbick 2016, s. 23.

26



Nar blir liten tillrdckligt stor? - En studie av bostadsfastigheter i Skéne

bostadsfastighet ska fa bildas (och ddrmed anses vara lamplig) krévs dven en lamplig
tomtplats. Vad detta innebir i praktiken dr att alla funktioner du kan vénta dig av en
bostadsfastighet bor tillgodoses inom den egna fastigheten, sdvida dessa inte kan
tillgodoses utanfor fastigheten med hjélp av exempelvis en gemensamhetsanldggning
eller servitut. Man réder hér att ta ledning frén de bestimmelser som aterfinns i 8 kap
9-11 §§ PBL som lyfter kraven som bor stédllas pa en tomt. Det innebér att det ska
finnas plats for lek, utevistelse, viss tridgardsyta samt utrymme for parkering.”

Beldgenhet
Belédgenhet syftar till fastighetens lokalisering allmént. Platsen ska vara lampad for

bebyggelse, vilket innebér att marken ska vara byggbar, men miljon ska ocksa vara
lamplig att bo i. Exempelvis ér traskmark inte ldmpad for bebyggelse, men dven
lamplig mark néra tung industri kan vara olamplig for bostadsdndamal. En
industrifastighet kan ddremot vara lamplig pa samma plats dir en bostadsfastighet ar
olamplig.?’ Eftersom kommunen har planmonopol har de ensamt ritten att bedéma
platsens lamplighet. I praktiken sker denna prévning mot géllande detaljplan eller
utanfor detaljplanelagt omrade mot bygglov eller forhandsbesked.

Omféng

Nér man talar om en fastighets omfang handlar det om vad som uppfattas vara en
limplig storlek. Aven hir beror det till stor del pa vad fastigheten har for indamal.
Jordbruksfastigheter med véxtodling kriaver betydligt storre arealer &n de
jordbruksfastigheter med djurhéllning for att anses lampad for sitt &ndamal, medan
bostadsfastigheter kan géras 4nnu mycket mindre. Precis som vad som ndmnts i
inledningen till detta kapitel dndras tolkningen av lagbestimmelsen dver tid och &ven
vad som anses vara ett lampligt omfing for olika typer av fastigheter. Grundprincipen
ar att en fastighet ska vara tillrickligt stor for det indamal den dr amnad for.*®

Utformning
Forutom beldgenhet och omfang &r dven utformningen av en fastighet en viktig

aspekt. Utformningen av fastigheter har historiskt sett varit en av de viktigaste
fragorna for styret i landet och ddrav har det skett manga reformer sdsom storskifte,
laga skifte etc. Speciellt for jordbruksfastigheter ar det viktigt att arronderingen ar
lamplig for att brukandet ska kunna ske pa det mest gynnsamma sattet. Vad géller
bostadsfastigheter torde det vara rimligt att utformningen ar sadan att man har
utrymme runt byggnaden for att utfora diverse underhall pa bostadshuset.”” En
oldmplig utformning péa en bostadsfastighet dr exempelvis nér det pa fastigheten inte

26 Lantmateriet, Handbok FBL, s.75.

" Ekbick 2016, 5.26-27.

# Ibid., 5.28-29.

¥ 1 ett examensarbete fran LTH undersoks forekomsten och limpligheten av sa kallade
underhallsservitut, ddr harskande fastighet har ritt att betrdda tjanande fastighet for att utfora
underhall pa exempelvis fasad. Antonsson 2009.
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kan placeras ett hus p4 ett logiskt sétt.*

En annan utformning som kan vara olamplig
ar nér bostadsfastigheter har flera skiften. Om de &r oldmpliga eller ej beror till viss
del pa om fastigheterna har ett funktionellt samband eller inte. Generellt avrads
bildandet av bostadsfastigheter med mer &n ett skifte, sirskilt inom detaljplan.
Utanfor detaljplan finns det lite storre mdjlighet att bilda bostadsfastigheter med flera
skiften. Det funktionella sambandet kan da vara exempelvis garage, vedtag, mindre

djurhallning eller odling.*!

Vigar, vatten och avlopp

I lamplighetsprévningen gors dven bedomning om fastigheten har tillgang till
behovliga vagar samt om det finns mojligheter att ansluta till kommunalt VA-system,
eller om behovet gér att tillgodoses pa annat sétt. Redan i forarbetet till FBL lyfts
vikten av att vigfrdgan behdver regleras i samband med fastighetsbildningen sé att
man ska kunna forsdkra sig om att fastigheten far tillgang till vag pa ett eller annat
sétt.*

FBL 3 kap 1 § 2st

Fastighetsbildning far inte diga rum, om den fastighet, som ska nybildas eller
ombildas for nytt dndamdl, inte kan antas fa varaktig anvdndning for sitt dndamdl
inom overskadlig tid. Fastighetsbildning fdr inte heller dga rum, om dndamdlet
med hénsyn till sin art och 6vriga omstdindigheter bor tillgodoses pa nagot annat
sdtt an genom fastighetsbildning.

Forutom kravet pa lamplighet tas dven de sa kallade kraven pa aktualitet och
varaktighet upp i det foljande stycket av paragrafen. Kraven innebér att en fastighet
inte far nybildas eller ombildas om det inte kan antas att den blir varaktigt lampad
inom Overskadlig tid. Formuleringen éverskddlig 1amnar precis som formuleringen i
forsta paragrafen bade utrymme for fri tolkning och forandringar i asikter over tid. I
andra stycket finns ocksa ett krav pé att fastighetsbildning inte far ske om &ndamalet
med fastighetsbildning bér tillgodoses pé ett annat sitt, exempelvis via servitut.*®

Ett &mne som inte tas upp bokstavligt i paragrafen, men som har en stor paverkan pa
lampligheten, &r frigan om brandskydd. Tidigare fanns det bestimmelser i bland
annat byggnadsstadgan (1959:612) som stéllde krav pd minst 4,5 meter mellan
byggnad och fastighetsgrins for att forhindra spridning av brand. Numera finns
bestimmelser om brandskydd i Boverkets Byggregler (BFS 2011:26), men de syftar i
forsta hand till att reducera uppkomsten av personskador i hiindelse av brand. **

39 Ekbick 2016, s.30.

31 Lantmiteriet, handbok FBL, s. 80.
32 Prop. 1969:128 B 106.

33 Ekbick 2016, s.32-34.

3 Lantmiteriet, Handbok FBL, s. 81.
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2.2.2 Planvillkor

Efter den inledande paragrafen i fastighetsbildningslagens 3 kapitel kommer nésta
bestimmelse rorande fastighetsbildning inom omréde med detaljplan eller
omradesbestimmelser. Den har en kraftig padverkan pé fastighetsbildningen da
fastighetsbildning inte kan ske i strid mot plan oavsett ldmpligheten enligt FBL 3 kap

1§.

FBL 3 kap 2 § 1 st.

Inom ett omrade med detaljplan eller omrddesbestimmelser far
fastighetsbildning inte ske i strid mot planen eller bestdmmelserna. Om syftet med
planen eller bestdmmelserna inte motverkas, far dock mindre avvikelser goras.

Aven i denna paragraf har lagstiftaren limnat utrymme for tolkning och for att inte en
alltfor strikt formulering ska sétta stopp for rationell fastighetsbildning. Mindre
avvikelse kan gélla allt frin minsta fastighetsstorlek till minsta avstand mellan
fastighetsgrans och byggnad (i ett tidigare exjobb gjordes en réttsfallsstudie ddr man
kom fram till att géillande area &r en acceptabel avvikelse runt 10 %). Avvikelsen
beror dock b&de pé hur stor avvikelsen ér procentuellt och i strikta tal.*® En
beddmning skall goras i varje enskilt fall och en generell gréns gar inte att peka ut.
Vad som menas med mindre avvikelse kan ocksé forédndras och bli mer eller mindre
flexibelt. Till viss del kan den lite vaga formuleringen ocksé stélla till med fler och
mer komplicerade drenden hos LM.

Bestdmmelser med liknande plansyfte, men géllande for fastigheter utanfor
detaljplanelagt omréde finns i tredje paragrafen.

FBL 3 kap 3 §

Inom omrdde som inte omfattas av detaljplan, far fastighetsbildning inte ske, om
dtgdrden skulle forsvara omrddets dndamdlsenliga anvindning, foranleda
olamplig bebyggelse eller motverka limplig planldiggning av omrddet.

Vid forsta anblick kan det se ut som att alla dessa tre paragrafer beror fastighetens
lamplighet, men det finns en viss distinktion som gdrs mellan 1 § och 2-3 §§. Forsta
paragrafen handlar om fastighetens limplighet i ett vakuum. Ar fastigheten
funktionell att brukas for sitt &ndamél och géar den att nyttja pa ett rationellt sétt. De
andra tva paragraferna handlar om fastighetens lamplighet ur ett helhetsperspektiv.
Om fastigheten dr lampad ur allmén synpunkt och i det geografiska och sociala
sammanhang dir den d&r hemmahorande.*

35 Fuentes, Iveborg., 2022 s. 47-48.
3¢ Lantmiteriet, Handbok FBL, s. 61.
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2.2.3 Ovriga paragrafer

Den fjérde paragrafen ror trafiksdkerhet och hindrar bildandet av nya utfartsvagar till
allmin véig om detta leder till 6kade risker for trafikanterna. Den hindrar ocksa till
anslutning av en ny fastighet till befintlig utfartsvig om detta kan orsaka olédgenhet
eller otrygga situationer. P4 grund av kraven pé tillgang till vdg i forsta paragrafen
kan en fastighet bli oldmplig om anslutningen till allmén vag utgor risk for
trafikanterna.’” Tillstdnd krivs dock inte for enskilda vigar som ir redovisade i plan.
Da antas att planldggaren har provat lampligheten av utfarterna ur
trafiksikerhetssynpunkt.*®

FBL3kap 9§

Fastighetsbildning far dga rum, dven om fastighet som nybildas eller ombildas
icke blir varaktigt ldmpad for sitt dndamdl, savida fastighetsindelningen forbdttras
och en mer dndamalsenlig indelning icke motverkas.

De sista tva paragraferna i tredje kapitlet innehaller undantagsbestimmelser fran
ovriga krav. Nionde paragrafen innehéller undantag specifikt fran varaktighetskravet
sa lange fastighetsindelningen Overlag forbattras och framtida fastighetsbildning inte
forsvaras. Detta gor att man kan dela upp fastighetsbildning i olika faser, exempelvis
inom exploateringsomréden, utan att behova bilda fastigheter som inte kommer att bli
aktuella att bebyggas innan kravet pa overskadlig tid blir aktuellt. Undantaget giller
dock inte bestimmelserna om 3D-fastighetsbildning, 3D- fastigheter maste alltid vara
det lampligaste alternativet. Ett vanligt anvindande av 9 § ar for att forbittra den
befintliga fastighetsindelningen for oldmpliga fastigheter. Det géller d& ofta gamla
fastigheter som bildats genom skiftesreformerna, sémjedelning eller avsondring. Mest
forekommande 4r anvéndandet av 9 § vid fastighetsreglering av jord- eller
skogsbruksfastigheter, men den kan ocksé bli aktuell for bostadsfastigheter.

Den tionde paragrafen tillater avsteg fran skyddsreglerna for jord- och skogsbruk om
det &r till 6vervidgande nytta for allménheten. Nagot undantag fran skyddsregeln om
fiske finns ddremot inte.

2.3 Lamplighet och andra bestammelser

Trots att det skiljer 40 ar mellan deras uppkomst finns det manga paralleller och
kopplingar mellan dessa lagar, vilket inte &r konstigt. Négra av dessa kopplingar, som
har en stor inverkan pa vér undersdkning, beskrivs mer ingdende i detta avsnitt. Aven
andra bestdmmelser som ror ldmplighet tas upp hér.

37 Lantmiteriet, Handbok FBL, s. 170.
3 Ibid., s. 171.
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2.3.1 Foraldrad detaljplan

I vissa specialfall, som nér en detaljplan ar foraldrad, kan FLM behova gora en mer
allmén lamplighetsprovning dven om forrédttningen avser detaljplanelagd mark.
Lamplighetsprovningen kan da leda till att fastighetsbildning inte anses lamplig, trots
att den dr planenlig, p& grund av dndrade omstindigheter sedan planens uppkomst.*’
Svarigheten ligger dock i beddmningen om detaljplanen &r foraldrad eller inte. Att
genomfOrandetiden gatt ut ar inte tillrdckligt for att sdga att planen ar foraldrad, och
det finns inte heller ndgon grins for hur gammal en plan maste vara for att anses
foraldrad. Det &r en beddmning som maéste goras i varje enskilt fall. I ett réttsfall fran
2022 konstaterades att en stadsplan fran 1963 inte kunde anses sa foraldrad att en mer

ingdende lamplighetsprovning var nodviandig.*

2.3.2 Lamplighet i PBL

Den forsta uppenbara kopplingen mellan lamplighetsprovningen i
fastighetsbildningslagen och bestimmelserna i plan- och bygglagen ar FBL 3 kap 2 §.
En fastighet ska som tidigare nimnts vara lamplig for sitt dndamal, vilket gor att ett
andamal alltid maste anges vid bildandet av en ny fastighet. Detta andamal kan
dérmed hindra bildandet av en bostadsfastighet p4 mark som i detaljplan exempelvis
ar utmarkt for industriandamal, oavsett FLM egna asikter om markens ldmplighet.*!

Trots att lamplighet &r ett begrepp som framst kopplas till FBL finns det en del
paragrafer i PBL som atminstone indirekt berér lampligheten. Ett exempel pa en
sddan paragraf som kan paverka bedomningen av en fastighets ldmplighet med
avseende pa storleken dr PBL 8 kapitlet 9 §. I handboken till FBL stéar det att man bor
ta ledning av bestimmelserna i denna paragraf vid prévning av lamplighetskraven.
Den sdger bland annat att alla tomter (obs. inte fastigheter), i skélig utstrackning, ska
ha utrymme for parkering, lastning och lossning av fordon pa eller i nirheten av
tomten. Detta paverkas saklart av vilken sorts tomt det ror sig om. En bostad behdver
plats for en eller kanske tva personbilar, medan en skola eller samlingslokal kan
behova stora parkeringar eller lossningsbryggor for lastbilar. Férutom plats for fordon
ndmns ocksa i samma paragraf att om tomten ska bebyggas med en eller flera
bostdder ska det, pa eller i ndrheten av tomten, finnas tillricklig friyta som &r lamplig
for lek och utevistelse. Eftersom tomt och fastighet ofta &r synonymt i titbebyggda
omraden bidrar detta till att 6ka storleken som krivs for att en fastighet, ska bli
lamplig enligt FBL. Det dr dock viktigt att notera att paragrafen bara &r tillamplig pa
obebyggda tomter som ska bebyggas. Enligt PBL 8 kap 10 § ska samma
bestammelser tilldimpas i skélig utstrackning for bebyggda tomter, och enligt PBL 8

¥ Dahlsjd, A., m.1l., Fastighetsbildningslagen En kommentar, avsnitt 1 § de allminna
lamplighetsvillkoren.

* Vénersborgs TR F 5242-21.

4 Dahlsjo, A., m.fl., Fastighetsbildningslagen En kommentar, avsnitt 1 § de allmiinna
lamplighetsvillkoren.
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kap 11 § ska de tillimpas i skélig utstrickning med hénsyn till kostnad och tomtens
sarskilda egenskaper dven vid sadana éndringar av byggnader som har lovplikt.

P& grund av att PBL i huvudsak beror tomter, och inte fastigheter, finns det dven ett
skyddsnit som ansluter till FBL 3 kapitlet 1 och 4 §§. Bestimmelsen i PBL 8 kap 9 §
sdger att obebyggda tomter inte far bebyggas pa ett sadant sétt att betydande
olagenhet for trafik eller omgivning uppkommer, samt att det ska finnas en lamplig
utfart eller annan utgéng fran tomten. Detta for att forhindra uppforandet av flera
olika tomter pa samma fastighet om detta inte ar l1dmpligt med hinsyn till géllande
trafiksituation.

En liten skillnad mellan FBL och PBL ér att i PBL tas brandskydd upp som en uttalad
beddmningsgrund for lampligheten. Det géller skydd mot uppkomst och spridning av
brand, som till viss del motsvarar de tidigare brandsyddsbestdmmelserna, dock utan
nagot krav pa avstand. Kravet giller enbart utformning och placering och tar ingen
hinsyn till exempelvis material, men hur tomterna &r tdnkta att brukas kan antas
raknas in 1 bedomningen vid detaljplaneldggning och bygglovshantering.

PBL 2 kap 6 §
Vid planliggning, i drenden om bygglov och vid dtgdrder avseende byggnader som
inte kréver lov enligt denna lag ska bebyggelse och byggnadsverk utformas och
placeras pd den avsedda marken pa ett sditt som dr ldmpligt med hénsyn till

1. stads- och landskapsbilden, natur- och kulturvirdena pd platsen och intresset
av en god helhetsverkan,

2. skydd mot uppkomst och spridning av brand och mot trafikolyckor och andra
olyckshdndelser, [...]

2.3.3 Lamplig bostadsutformning

Precis som for fastigheter finns det krav och rekommendationer pa en
bostadsbyggnads utformning. De finns huvudsakligen i Boverkets byggregler (BBR).
De krav som finns pa en ny bostad &r att det ska finnas utrymme for bland annat sémn
och vila, matlagning, personlig hygien samt samvaro och forvaring. Alla dessa
funktioner utom hygien fér lov att finnas i samma rum, men i storre bostidder ska
vardagsrum, kok och sovrum kunna avskiljas i separata rum som alla méste ha
fonster.”” For att veta hur mycket yta som krévs for olika antal personer har SIS gett ut
en standard for dimensionerande matt i bostidder som hénvisas till i BBR.

Det finns olika regler beroende pa bostadens storlek och vilken typ av bostad det ror
sig om. Det finns bland annat speciella regler for studentbostdder, bostidder for dldre
och bostdder med gemensamma utrymmen som studentkorridorer. Nér det géller
vanliga bostidder finns det olika regler for bostdder under 35 kvm, mellan 35 kvim och
55 kvm, samt dver 55 kvm.*

42 Boverket, Bostadsutformning - limplig for sitt indamdl, 2023.
4 Boverket, Bostadsutformning, 2023.
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3 Detaljplan

Markanvandningen i Sverige har alltid varit angeldgen men &nnu mer sé idag nir
stdder expanderar och allt mer mark tas i ansprék. Tidigare lagstiftning medgav en
svag reglering av markanvindningen och ett behov av striktare regler uppkom. Forr
reglerades markanviandningen genom stadsplan, byggnadsplan eller avstyckningsplan
som fyller samma funktioner som dagens detaljplan. Vid framtagandet av detaljplaner
gor kommunen en avvigning av markens 1dmplighet for bebyggelse enligt PBL 2 kap
4 §. Utanfor detaljplan gors denna beddmning vid ansokan om bygglov eller
forhandsbesked.

3.1 Detaljplanens innehall

Det finns en stor variation i hur detaljerade olika detaljplaner &r och hur mycket
information som tillhdr olika planprogram. En enkel detaljplan kan vara en plankarta
med en planbeskrivning pa en eller ett par sidor, medan de mest omfattande har flera
hundra sidor planbeskrivningar och ytterligare hundratals sidor utredningar bakom
planforslaget. Detta avsnitt gar Gversiktligt igenom vad som ska och kan finnas med i
detaljplanen.

3.1.1 Grunder och utformning

Det finns en del bindande bestimmelser av innehéllet i en detaljplan. Det maste
exempelvis alltid framgé vad som dr omraddenas huvudmal, alltsa om de ska utgdra
allmén plats, kvartersmark eller vattenomrade, samt omradenas grénser och planens
genomforandetid. Med allmén plats avses omrade som ska anvéndas for gemensamt
behov och kvartersmark avser den mark som varken utgér allmén plats eller
vattenomréde.* Kvartersmarkens dndamal ska framga genom detaljplan och kan vara
exempelvis bostider.* Gillande utformningen finns ndgra krav angivna i 4 kap 32 §
PBL. En detaljplan fir inte omfatta ett storre omrdde &n nédvéndigt, detaljplanen ska
utformas sa att det tydligt framgar vad som regleras, och den far inte vara mer
detaljerad &n vad som krévs for att uppfylla syftet med planen.

3.1.2 Handlingar

En detaljplan kan innehélla en mingd olika dokument och handlingar, men véldigt fa
av dessa dr obligatoriska. Detaljplanen maste innehélla en plankarta med
bestimmelser som visar hur planomradet dr indelat och vilka bestimmelser som
géller var. En planbeskrivning anger hur planen ar tinkt att genomforas och ska finnas
med som bilaga, men inte vara en del av plankartan.*® Detta for att plankartan ar
bindande men det ir inte planbeskrivningen.*’ I planbeskrivningen méste syftet med

“ Boverket, Anvindning av allmdn plats, 2023.
4 Boverket, Anvindning av kvartersmark, 2023.
46 Prop 2009/10:170.

47 Adolfsson, K., Boberg, S., 2015 s. 86.
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planen, motiv for regleringarna samt hur planen ska genomforas redovisas, men det &r
ocksa en mdjlighet for kommunen att beskriva mjukare mél som estetik eller
kulturella virden som &r svara att tydliggora med bestdmmelser. Illustrationer som
visar exempelvis ljusstudier, byggnadsvolymer eller placeringar &r anvindbara
verktyg i planbeskrivningen.” Om det inte dr uppenbart onddigt méste detaljplanen
ocksé innehélla en grundkarta och en fastighetsforteckning. Fall dir det &r uppenbart
onddigt kan exempelvis handla om detaljplaner som bara omfattar en ensam
fastighet.*

3.1.3 Plankartan

Plankartan dr det juridiska dokument som ligger till grund f6r domstolarnas
bedomning av enskilda provningar inom omradet. Eftersom det ofta blir otydligt nér
man klimmer in mycket information pa samma kartbild kan denna kompletteras med
illustrationskarta, nulégeskarta, forindringskarta mm. Aven sektionsritningar eller
volymillustrationer kan vara hjdlpsamma da det &r svart att skapa en bild av dessa
utifran en 2D-karta.”® Det ér dock viktigt att notera att illustrationer eller andra
verktyg som anvinds for att visualisera forindringarna inte ar bindande.”' Enligt plan-
och byggforordningen 2 kap Sa-5¢ §§ ska alla detaljplaner, planbeskrivningar,
grundkartor, oversiktsplaner och regionplaner utformas sa att de kan finnas
tillgédngliga digitalt.

3.1.4 Overgangsbestimmelser

Innan detaljplanen kom fanns det tidigare motsvarande bestimmelser i
avstyckningsplaner, stadsplaner samt byggnadsplaner. Dessa géller dven idag s ldnge
de inte 4r upphivda och ska tolkas som detaljplaner enligt 17 kap 3 § APBL
overgéngsbestimmelserna mellan APBL och PBL. Detsamma giller for generalplaner
som efter 2011 ska rdknas som oversiktsplaner och fortsitta gélla.

3.2 Planbestammelser

Kommunen har ensamrétten att besluta om markens anvindning samt hur detaljplaner
ska utformas. Det ger kommunen stor mdjlighet att styra byggandet, vilket i praktiken
astadkoms genom planbestimmelser. Planbestimmelser dr de bindande kraven som
kommunen beslutar om i en detaljplan, samt inom vilka delar av detaljplanen som

*8 Boverket. Planbeskrivningens innehdll, 2021.

*Adolfsson, K., Boberg, S., 2015 s. 86.

% Ibid., s. 91.

5! Det visar sig dock finnas &tminstone ett undantag frin denna regeln i ett rittsfall (MOD F
9619-13) dédr man formulerat bestimmelsen pa ett sddant sitt att illustrationskartan blev
bindande. Dock uppkom ett liknande fall (MOD F 12316-18) dir illustrationskartan inte
bedomdes bindande da det maximala antalet fastigheter som tilléts inte hade uppnatts, det &r
alltsé inte bara bestdimmelsen i sig utan omstdndigheterna i sin helhet som var unikt i detta
fallet.
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respektive bestimmelse géller. Man kan tidnka pa dem som lagparagrafer som bara
géller for den specifika detaljplanen.

3.2.1 Obligatoriska planbestammelser

Precis som kraven pa handlingar i detaljplanen, finns det relativt fa bestimmelser som
maste finnas med pa plankartan. Dessa har redan ndmnts tidigare till viss del, men
samlas hdr 6versiktligt. >

Anvindning av mark och vattenomrdden: Kommunen méste ta stéllning till hur all
mark och allt vatten som innefattas inom detaljplancomréadet ska anvandas. Det far
inte finnas detaljplanerad mark utan négot &ndamal. Sjélva gransen mellan mark och
vattenomraden &r intressant dd den styr mojligheten att dndra strandlinjen genom
utfyllnad eller aterstélla tidigare nivaer vid skred eller 6versvimning. Vid bade
detaljplaneldggning och den paféljande bygglovshanteringen finns det ett krav i PBL
2 kap 2 § pa overvigande om vad som dr den mest lampliga anvéndningen av mark-
och vattenomraden. De olika perspektiv som ldmpligheten ska bedomas utifran ar
beskaffenhet, lige och behov. Det finns dven en uppmaning om god hushallning i
allmén synpunkt, samt hénvisning till hushallningsbestimmelserna i MB.

PBL2kap 2§

Planliggning och provmningen i drenden om lov eller férhandsbesked enligt denna
lag ska syfta till att mark- och vattenomrdden anvdnds for det eller de dndamadl som
omrddena dr mest ldmpade for med hansyn till beskaffenhet, ldge och behov.
Féretrdde ska ges at sadan anvindning som frdan allmdn synpunkt medfér en god
hushdllning. Bestimmelserna om hushdllning med mark- och vattenomrdden i 3 kap
och 4 kap 1-8 §§ miljobalken ska tilldmpas.

Huvudmannaskap: Vem som har huvudmannaskap for allménna platser maste alltid
framga pé plankartan. Det kan finnas blandat huvudmannaskap for olika omréden
inom samma planomrade, men kommunen maste ha sérskilda skil for att ange enskilt
huvudmannaskap for ett omréde.

Genomforandetid: Genomforandetid dr den tid inom vilken detaljplanen r tdnkt att
genomforas. Genomforandetid ska finnas i alla detaljplaner och kan variera mellan
fem och femton ar. Genom att dndra detaljplanen kan man férlanga
genomforandetiden med hogst fem ér i taget. Under genomforandetiden kan planen
inte dndras eller upphédvas utan de berorda fastighetsdgarnas medgivande.
Genomforandetiden géller antingen fran nér planen vinner laga kraft eller fran ett
senare datum som specificeras i detaljplanen. Har genomforandetiden gatt ut géller
planen fortfarande, men kommunen kan fritt &ndra eller upphéva den.

52 Boverket, Planbestimmelser som ska och fir anvindas, 2023.
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Byggnadsndmnden kan vilja att inte 14mna svar pa ansdkan om bygglov inom plan
ddr genomforandetiden gétt ut om framtagandet av en ny detaljplan har pabérjats. >

3.2.2 Frivilliga planbestammelser

De frivilliga planbestimmelserna dr mycket fler och mer omfattande &n de
obligatoriska. Hér nedan redovisas alla typer av bestimmelser, de flesta dversiktligt,
men nigra mer ingdende da dessa paverkar fastigheternas storlek och utformning pé
ett sitt som berdr var undersdkning.

Markreservat: Kommunen far i detaljplanen bestimma omraden som markreservat
for trafik- och viganldggningar, energianldggningar, anordningar for elektroniska
kommunikationsnit och ledningar for allménna dndamal enligt PBL 4 kap 6 §.
Markreservat for viganldggningar kan exempelvis innebdra mark for vigdiken eller
upplaggningsplats for sné under vintertid. Kommunen fér ocksa bestimma
markreservat for gemensamhetsanldggningar enligt 18§ samma kapitel.

Skydd for allmdnna platser: Enligt PBL 4 kap 8 § kan kommunen i en detaljplan
bestdamma hur allménna platser som &r vardefulla ur historisk, kulturhistorisk,
miljomaéssig eller konstnérlig synpunkt ska skyddas. Kommunen fér dven bestimma
var utfart till allmén plats ska finnas, och om stidngsel mot allmén plats ska uppforas
enligt den efterfoljande paragrafen.

Markens utformning: Enligt PBL 4 kap 10 § far kommunen i en detaljplan bestimma
om vegetation samt om markytans utformning och héjdlage. Inom platser med enskilt
huvudmannaskap har kommunen dven kvar rétten att bestimma hur allmén plats ska
utformas och anvindas, detta enligt 8 § i samma kapitel.

Bebyggandets omfattning och byggnaders omfattning och anvindning: Enligt PBL 4
kap 11 § far kommunen i en detaljplan besluta om bebyggandets storsta och minsta
omfattning bade dver och under markytan och hur byggnader ska anvindas. Man kan
dven styra andelen av lagenheter av olika slag samt ldgenheternas storlek i
bostadsbyggnader. Av formuleringen ér det inte uppenbart, men denna paragraf
tillater kommunen att detaljstyra byggandet om man véljer att utnyttja alla
mdjligheter. Man kan styra exploateringsgraden, alltsa hur stor del av marken som fér
bebyggas, inom ett omrade eller separata tomter, men ocksa element som
byggnadshéjd, antal vaningar, och takvinkel.

Skydd mot stérningar: Enligt PBL 4 kap 12 § kan kommunen genom bestimmelser
om skydd mot storningar besluta om skyddsatgirder for att forebygga och motverka
markfSroreningar, 6versvimningar, erosion och andra olyckor. Kommunen kan ocksa

33 Boverket, Genomforandetid, 2021.
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villkora bygglov med forutséttning att dtgirder har tagits for att minska oldgenheten
fran buller specifikt enligt 14 § i samma kapitel.

Parkering: Enligt PBL 4 kap 13 § far kommunen besluta om placering och
utformning av parkeringsplatser, samt om mark eller byggnad ej far anvéndas for
parkering. Obebyggda tomter ska ocksa ordnas sa att det pé eller i niarheten av tomten
finns utrymme for parkering, lossning och lastning av fordon i den utstrickning som
ar skilig enligt PBL 8 kap 9 §. Reglerna om storleken pa parkeringsplatser ar diffusa
men normen &r att en parkeringsplats atminstone dr mellan 2,3-2,5 meter bred och 5
meter lang.

Bygglov, rivningslov och marklov: Generellt kan kommunen villkora lovpliktiga
atgérder, eller atgirder som kréver startbesked i detaljplanen, detta enligt PBL 4 kap
14 §. Forutom villkoren pé buller som nimnts tidigare kan villkoren exempelvis besta
av att kommunen anordnat anldggningar for trafik, energi- eller vattenforsorjning,
eller att utfart eller annan utgang fran fastigheten dndrats eller flyttats. Aven att
markfororeningar avhjélpts eller att skydds- och sékerhetsétgirder for sadana
vidtagits pd tomten kan laggas som villkor till lov. Kommunen kan ocksa under vissa
forutséttningar besluta i detaljplan att bygglov eller marklov inte kravs for atgdrder
som dverensstdmmer med detaljplanen under genomforandetiden i enlighet med PBL
4 kap 15 §.

Placering, utformning och utférande av byggnadsverk och tomter:

PBL 4 kap 16 § 1 p.

1 en detaljplan far kommunen
1. bestdmma placering, utformning och utférande av byggnadsverk och tomter,

[

I och med bestimmelsen ovan kan kommunen styra bade tomternas exakta
utformning, och byggnadernas placering pa dem. Det hér &r ett tydligt exempel pé nér
det &r viktigt att hélla isér begreppen tomt och fastighet. Kommunen kan inte styra
utformningen pa fastigheterna, utan enbart tomtens utformning. Denna bestimmelse
paverkar var undersokning eftersom en lantmaétare inte kan géra beddmningen att en
fastighet dr lamplig s lange den strider mot detaljplanen oavsett om fastigheten i sig
hade kunnat vara lamplig utan bestimmelserna i planen. En utforlig provning av FBL
3 kap 1 § behover dock inte goras eftersom resultatet kan anses given dd markens
limplighet redan provats vid framtagningen av detaljplanen.> Vissa undantag finns
dock i praktiken vilket tydliggdrs i senare avsnitt, och det finns dven bestimmelserna
1 FBL om mindre avvikelse som vi nimnt tidigare.

5% Lantmiteriet, Handbok FBL, s. 113.
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Strandskydd: Kommunen kan i en detaljplan upphéva strandskyddet om det finns
sarskilda skél for det. Det krdvs dock en avvéagning mellan intresset av att ta omradet i
ansprak for andra &ndamaél, och intresset att bevara strandskyddet. Fér omrdden som
ska detaljplaneldggas och som ror byggande av forsvarsanldggning, allmén vig eller
jarnvag dr det dock lansstyrelsen som ansvarar for att upphéva strandskyddet enligt
MB 7 kap 188.

Fastighetsindelning:

PBL 4 kap 18 § 1 st.

1 en detaljplan far kommunen bestimma en storsta eller minsta storlek pa
fastigheter och bestdmma markreservat for gemensamhetsanldggningar.

I enlighet med denna paragraf kan kommunen péverka fastighetsindelningen med
bestimmelser om storsta eller minsta fastighetsstorlek. I APBL fanns det riktlinjer for
hur stor en bostadsfastighet skulle vara, men de avskaffades i och med lagidndringen
1991 d& man inférde mdjligheten att bilda storre bostadsfastigheter med kombinerade
dandamal. Om det finns sérskilda bestimmelser om fastighetsindelningen finns det i
praktiken ingen mojlighet for FLM att gora en egen tolkning utan planen maste
dndras for att tilldta annan fastighetsbildning™

PBL 4 kap 18 § 2 st. 1 p.

Om det behévs for genomforandet av en dndamdlsenlig indelning i fastigheter
eller for att annars underlitta detaljplanens genomforande, far kommunen ocksa
bestimma

1. hur omrddet ska vara indelat i fastigheter |[...]

Vid behov kan kommunen infoéra fastighetsindelningsbestimmelser. De kan anvindas
dels for att underlétta planens genomforande eller skapa en d&ndamalsenlig
fastighetsindelning. Kommunen bestimmer om vad som ska vara kvartersmark eller
allmain plats, och denna indelning behover inte f6lja fastighetsindelningen. Att bada
bestammelserna finns innebér att kommunen kan bestimma hur stor del av en
fastighet som ska vara tomt tillhdrande bostadshuset, och hur stor del som ska vara
exempelvis park- eller vigmark.

3.2.3 Omradesbestammelser

Omradesbestimmelser ar ett mellanting mellan &versiktsplanen och en detaljplan. De
géller ett begransat omrade och ér ett bra verktyg ndr kommunen vill styra
huvuddragen i markanvindningen utan att gé in i detalj.

> HovR F 8184-14.
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PBL 4kap 41§

Kommunen far anta omrddesbestimmelser for att i vissa avseenden reglera
begrdnsade omrdden av kommunen som inte omfattas av en detaljplan.

Omrédesbestdmmelser kan exempelvis styra utformning och anvéndning av
gemensam mark, storsta tillatna byggnads- och tomtarea samt omfattning av krav pa
bygglov. De kan dock inte begrénsa saker som byggnadshojd eller antal véningar, och
de ger ingen garanterad byggratt som en detaljplan gér. Omradesbestdmmelserna
ligger dven under detaljplanen i hierarkin sa om det finns bdde omradesbestimmelser
och detaljplan for samma markomrade géller alltid detaljplanen, oavsett vilken som
tillkom forst. Finns det redan en detaljplan kan kommunen vilja att upphéva den i
samband med beslut om inforandet av omradesbestimmelser.™

3.3 Strandskydd

I normalfallet hindrar strandskyddet att marken ndrmast hav, sjoar och vattendrag
bebyggs i enlighet med bestimmelsen i MB 7 kap 13 §. Det handlar i huvudsak tva
andamal, dels att sdkra den allemansréttsliga tillgdngen till strandomraden, dels att
skydda djur- och véxtliv pa stranderna och i vattnet. Baide kommunen och
lansstyrelsen har mojlighet att upphéva strandskyddet. Lénsstyrelsen kan upphéiva
strandskyddet for enskilda omraden, exempelvis om omradet saknar betydelse for
strandskyddet. Ett upphéavt strandskydd géller {for all framtid och kréver i princip att
omradet inte har ndgra som helst varden for fritidsliv, djur eller vixter och tillimpas
dérfor véldigt restriktivt. Det vanligare fallet dé ldnsstyrelsen kan upphiva
strandskyddet dr for mindre sjoar eller vattendrag, men &dven hér ar det ganska
restriktiva bestimmelser som kréver liten paverkan och varje fall dr en enskild
bedomning.”’

Kommunens mojlighet att upphéiva strandskyddet ar knutet till detaljplanen.
Kommunen kan alltsa inte upphéva strandskyddet for mark utanfor detaljplanelagt
omrade, men man behdver inte forhélla sig till samma restriktioner som ldnsstyrelsen
nir man fattar beslut om upphévande. Kommunen kan fatta beslut om upphévande for
kvartersmark, allmén platsmark och vattenomrade. Det maste dock finnas sérskilda
skél att upphédva strandskyddet och att intresset som ska tillgodoses med detaljplanen
véiger tyngre dn det allménna intresset att bevara strandskyddet. De olika skél som ger
kommunen rétt att upphéiva strandskyddet finns angivna i MB 7 kap 18c § och inga
andra skél 4n dessa far ligga till grund for upphdvande. Strandskyddet bor aldrig
upphévas i storre utstrickning dn vad som krévs for att tillgodose syftet, och
kommunen maste ange skl till upphidvningen och avgrinsningen i
planbeskrivningen.’®

56 Boverket, Omrddesbestimmelser, 2023.
5" Naturvardsverket, Upphdvande av strandskyddet i det enskilda fallet, 2023.
8 Boverket, Upphdivande av strandskydd, 2023.
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Som enskild fastighetsdgare har man mojlighet att ansdka om dispens fran
strandskyddet dven utanfor detaljplanelagd mark. Aven hir krivs sérskilda skil, och
dessa dr samma som de kommunen har att forhélla sig till i MB. Skélen finns listade i
MB 7 kap 18c §.

Det finns ytterligare ett skil som kan tas i beaktande vid upphévande av strandskydd,
eller beviljande av strandskyddsdispens, men det ér enbart giltigt i LIS-omréden.*
Skélet finns beskrivet i MB 7 kap 18d § och séger att man dven far beakta ett
strandnéra ldge for en byggnad, verksamhet, anldggning eller atgéird om den bidrar till
utvecklingen av landsbygden. Vid dispens for en- eller tvabostadshus eller
komplementbyggnader racker det i LIS-omraden att byggnaderna ska uppforas i
anslutning till befintlig bostadsbebyggelse.*

Vid beviljande av strandskyddsdispens ska kommunen i beslutet 4ven ange
tomtplatsavgransning och markera denna pa en karta. Det &r det omrade som
fastighetsdgaren far lov att havda som privat zon, eller hemfridszon, och som man far
hindra allménheten fran att betrdda. Tomtplatsavgransningen behdver inte stimma
Overens med fastighetsgranserna, men den kan inte stricka sig utanfor den egna
fastigheten. Tomtplatsavgriansningen ska alltid 1dmna en fri passage ndrmast vattnet
for djur- och véxtliv, samt for allmédnheten, med undantag for verksamhet som for att

t()l

uppfylla sin funktion gor detta omojlig

Det ar inte alltid fallet att strandskyddet paverkar fastighetsbildning. En
fastighetsdgare som har skogsmark med en strandremsa kan ansdka om
strandskyddsdispens for nybygge av bostad utan att fastighetsindelningen é&ndras.
Oavsett fastighetsgrianserna ska tomtplatsavgransningen foljas. Det dr dock troligtvis
vanligare att ndgon kdper mark inom strandskyddat omrade och ansdker om bygglov
och strandskyddsdispens, och sedan fastighetsbildning med bygglovet som grund. I
dessa fall &r det rimligt att anta att fastighetsgranserna foljer tomtplatsavgransningen.
Eftersom strandskyddsdispenser ofta ar restriktiva med hur mycket mark som far tas i
ansprak borde detta leda till mindre fastigheter &n om det inte var inom strandskyddat
omrade.

% Landsbygdsutveckling i strandnira ldgen.
8 Boverket, Upphdivande av strandskydd, 2023.
8! Naturvardsverket, Dispens fidn strandskyddet, 2023.
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4 Fastighetsregistret

I fastighetsregistret finns de flesta fastigheter och samfélligheter registrerade och
regleringen gors i lagen om fastighetsregister (2000:224). Fastighetsregistret ar
indelat i 5 olika delar: Den allménna delen, inskrivningsdelen, adressdelen,
byggnadsdelen och taxeringsuppgiftsdelen. Eftersom en av metoderna vi valde
innefattar ett utdrag ur fastighetsregistret véljer vi hér att beskriva de olika delarna
och vem som for in informationen.

4.1 Allmanna delen

I den allméinna delen aterfinns information sasom fastighets-/samféllighetsbeteckning,
fastighetens ursprung, arealen, om fastigheten belastas av nagra servitut, koordinater,
genomforda lantmaéteriforrattningar samt om dér géller ndgra planer eller
omradesbestammelser. Till den allmédnna delen hor dven registerkartan som visar pa
var grinserna for fastigheten gar. Det &r LM som ar ansvarig for att fora in korrekta
uppgifter till den allméinna delen vilket stir reglerat i FBL 19 kap 6 §.° Intressant att
nidmna 4r att uppgifterna i registrets allménna del saknar rittsverkan och det ar istéllet
uppgifterna som finns i forrattningshandlingarna som har réttsverkan. Detta ar ju
framst intressant om det skulle uppdagas att uppgifterna i fastighetsregistret uppenbart
ar felaktiga och exempelvis inte stimmer 0verens med forrattningsakten. Detsamma
giller registerkartan.®

4.2 Inskrivningsdelen

I inskrivningsdelen finns uppgifter om inteckningar, réttighetsinskrivningar, lagfarts-
och tomtréttsuppgifter samt uppgifter om tidigare forhallanden. Av lagfarts- och
tomtrattsuppgifterna framkommer vem som ar dgare (om det finns en tomtrétts-
innehavare framkommer dven detta), vad fastigheten saldes for samt nér den saldes.
Det ér inskrivningsmyndigheten som uppdaterar denna del enligt JB 19 kap 3 §.%

4.3 Adressdelen och byggnadsdelen

Béde adressdelen och byggnadsdelen &r kommunens ansvar vilket gor att dessa tva
lite gér hand 1 hand. Adressdelen &r en ganska liten del som kort och gott innehaller
uppgift om beldgenhetsadress medan byggnadsdelen har information om vad det ror
sig om for typ av byggnad (bostad, lokal, industri), vilka koordinater byggnaden har
samt vilken adress som hor till byggnaden.®

62 Ekbdck 2016, s.11-12.
8 Ibid., s.13.

 Ibid., s.12.

% Ibid., s.12-13.
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4.4 Taxeringsuppgiftsdelen

Sist finns taxeringsuppgiftsdelen. Av denna del framkommer vem som é&r den
taxerade dgaren samt taxerings- och virderingsuppgifter for marken och byggnaderna.
Uppgifterna uppdateras varje ar av Skatteverket men Lantmiteriet ansvarar for att
ldgga in dem.®

8 Ekbdck 2016, s.13.
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5 Fastighetstaxering

I fastighetstaxeringslagen (1979:1152) regleras den allménna, férenklade och
sarskilda fastighetstaxeringen. De fastigheter som bedoms vara skattepliktiga sorteras
in i kategorier avseende vad det &r for typ av taxeringsenhet och sedan faststiller man
dven ett taxeringsvérde for enheten. Den allménna fastighetstaxeringen (AFT) gors
vartannat ar och sker dé for en viss taxeringsenhet och gors for samtliga fastigheter.
Den forenklade fastighetstaxeringen infordes 2002 och gors mellan de &r som den
allméinna taxeringen sker. Sedan har vi den sirskilda fastighetstaxeringen som gors
varje ar och inte vartannat. Detta gors dé& det dven tillkommer nya fastigheter och gors
andringar till befintliga fastigheter varje ar som innebér fordndringar av exempelvis
tillagda byggnader eller dndrade grinser.®’

5.1 Taxeringsenhet

Av fastighetstaxeringen ska dels byggnadstyp och dgoslag framgé. Det finns 8 olika
typer av byggnader: Smahus, hyreshus, dgarldgenhet, industribyggnad,
kraftverksbyggnad, ekonomibyggnad, specialbyggnad samt 6vrig byggnad.
Indelningen samt definitionen av dessa byggnadstyper beskrivs i 2 kap 2 § FTL. Vi
har valt att nedan ta med de tre forsta av dessa men inte de andra fem da de inte ar
relevanta for oss.

Smdhus For att riknas som smahus ska byggnaden vara inredd sd att
den kan fungera som bostad dt antingen en eller tvd familjer.
Aven komplementbyggnader hor till smdhus sasom forrdd,
garage eller attefallshus. Aven byggnad som dir inredd for
3-10 familjer hor till smdahus om denna byggnad ligger pd
annat dgoslag dn tomtmark. Tredimensionella fastigheters
byggnader rdknas aldrig som smdhus.

Agarligenhet Ndr det ror sig om en byggnad som tillhor ett
tredimensionellt fastighetsutrymme/fastighet och som endast
anvdnds for en familj riknas detta som en dgarligenhet.

Hyreshus Ett hyreshus dr en byggnad som kan vara inrdttad till kontor,
butik, hotell, restaurang eller som bostad till dtminstone tre
familjer. Aven till hyreshus riknas
komplentbyggnader/komplementutrymme som behévs for
verksamheten, exempelvis forrdd, sophus eller liknande. Till
hyreshus kan dven byggnad som hor till tredimensionell
fastighet riknas om denna dr inrdttad dt fler dn en familj.

7 Samuelsson 2014, Fastighetstaxering och fastighetsskatt, s.1-2.
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Gillande dgoslag finns de olika typerna beskrivna i FTL 2 kap 4 § och dven dessa dr
indelade i 8 olika kategorier. Tomtmark, tdktmark, akermark, betesmark, produktiv
skogsmark med avverkningsrestriktioner, produktiv skogsmark utan
avverkningsrestriktioner, skogligt impediment samt 6vrig mark. Av dessa &r det
tomtmarken som dr relevant for oss och darfor enbart denna som beskrivs nedan.

Tomtmark Den vanligaste typen av dgoslag dr tomtmark. Till denna hor
mark som upptas av dgarldigenheter, smdahus, hyreshus,
kraftverksbyggnad, industribyggnad, specialbyggnad eller
ovrig byggnad. Men det dr inte enbart marken som upptas av
byggnaderna utan dven den mark som ligger i anslutning till
byggnaderna och som krdvs for att byggnaden ska
kunna anvdindas pd tillfredsstdillande sdtt. For ett smdahus
rdknas oftast trddgdrd och parkeringsplats som tomtmark.
Aven en obebyggd fastighet kan bestd av tomtmark om denna
har bildats med avsikt att bebyggas, den utgor kvartersmark i
detaljplanen eller om det finns ett giltigt bygglov.

For en taxeringsenhet ska dels byggnadstypen framga och dven vad det ar for 4goslag.
Denna kombination av byggnadstyp och dgoslag utgor en taxeringsenhet och av dessa
har vi sju olika typer som listas upp i FTL 4 kap 5 §:

Smihusenhet sméhus + tomtmark
Agarligenhetsenhet 4garligenhet + tomtmark
Hyreshusenhet hyreshus + tomtmark

Industrienhet industribyggnad + tomtmark
Specialenhet specialbyggnad + tomtmark
Elproduktionsenhet kraftverksbyggnad + tomtmark
Lantbruksenhet akermark + betesmark + skogsmark +

skogsimpediment + ekonomibyggnad +
tomtmark + sméhus
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Forutom de ovan nimnda taxeringsenheter kan dven marksamféllighet eller
anldggningssamfillighet komma att utgdra en taxeringsenhet i enlighet med FTL 4
kap 10§. Detta géller enbart i de fall som forvaltning gors av en juridisk person men
inte om fastigheterna som har del i samfilligheten utgors av uteslutande
agarldgenhetsfastigheter eller smahusfastigheter. Om en person 4ger flera fastigheter
av samma typ kan dessa, istéllet for att taxeras var for sig, samtaxeras och istéllet
utgora en taxeringsenhet.®®

5.2 Typkoder

Nir fastighetstaxeringen gors bestimmer dven Skatteverket en specifik typkod for
varje fastighet for att ytterligare tydliggora vad det ror sig om for fastighetstyp.
Lantbruksenheters typkoder stracker sig fran 110— 199, smahusenheter 210— 299,
hyreshusenheter 310— 399, industrienheter 411— 499, dgarldgenhetsenheter 510—
581, tédkter 610— 699, elproduktionsenheter 711— 799 och specialenheter 810—
890. Ibland ldggs nya typkoder till samtidigt som gamla tas bort som man inte ldngre
anser vara relevanta. For sméhusenheter gillde 2014 och tidigare att skillnad gjordes
pa helarsbostad och fritidsbostad, denna skillnad gors inte langre utan de taxeras
under samma typkod.®”

5.3 Riktvarde for smahus

I fastighetstaxeringen bestdms dven ett taxeringsvérde som ska motsvara 75 % av
taxeringsenhetens marknadsvirde tva ar fore taxeringsaret enligt FTL 5 kapitel 2 §
och 4 §. For oss ér inte taxeringsvérdet det intressanta men dédremot vissa av
uppgifterna som tagits fram for att bedoma vérdet. For sméhusenheter ska det enligt
FTL 8 kapitel 3 § finnas uppgifter om bland annat storleken péa huset, med hansyn till
bade boytor och biytor, samt vilken till vilken byggnadskategori huset tillhor. I
fastighetsregistret anvinder man begreppet bebyggelsetyp istillet for
byggnadskategori och skillnad gors mellan friliggande sméhus, kedjehus samt radhus.
Dessa ér inte vidare definierade i lagen men finns istéllet beskrivna pa Skatteverket.
Ett friliggande sméhus far inte vara ssmmanbyggt direkt med ett annat smahus eller
genom komplementbyggnad. For att klassas som radhus kréavs att minst tre smahus &r
direkt sammanbyggda med varandra i ytterviggarna. Kedjehus definieras enligt
skatteverket som flera sammanbyggda sméhus dar lanken utgoérs av en mindre
tillbyggnad (garage, forrad, carport).”

88 Lantméteriet, Innehdll i fastighetsregistret, 2023.
% Skatteverket, Typkoder for fastighetsregistret, 2023.
0 Skatteverket, Olika typer av smdhus, 2023.
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5.4 Utdrag ur fastighetsregistret

Nedan visas ett exempel pa ett utdrag ur fastighetsregistret som ger en tydlig bild 6ver
den information som tillhandahalls. Utdraget &r gjort for en sméhusfastighet med ett
friliggande bostadshus som understiger en fastighetsstorlek om 300 kvm.

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet
Smahusenhet, bebyggd (220)
189921-3

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Taxeringsvarde

Taxeringsar Taxeringsvirde dirav byggnadsvirde déarav markvirde
2021 3.726.000 SEK 2.145.000 SEK 1.581.000 SEK
Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp

1/1 Fysisk person Lagfart eller Tomtratt

Viérderingsenhet smahusmark 055935254,

Taxeringsvarde Riktviardeomrade Fastighetsrattsliga forhallanden
1.581.000 SEK 1283058 Sjalvstandig
Tomtareal Strand Vatten o aviopp

{Inte strand eller strandnara)
mer an 150 m

Antal lika
1

134 kvm Kommunalt vatten aret om Kommunalt avlopp

Varderingsenhet smahusbyggnad 055936254,

Bebyggelsetyp Taxeringsvéarde Total standardpodng
Friliggande 2.145,000 SEK 33

Bostadsyta Biutrymmesyta Vardeyta

120 kvm 50 kvm 130 kvm
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear

1905 1929

Under Byggnad Antal lika

Nej 1

Figur 2. Exempel pa taxering av en fastighet frdn registerutdraget.
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6 Rattsfallsgenomgang

For att hitta de mest relevanta exemplen pa rittsfall for att besvara vara
fragestéllningar anvinde vi oss av ett par olika metoder. Vi borjade med att soka efter
réttsfall 1 databasen JUNO, dér vi anviande sokord som “Areal, Bostad,
Bostadsiandamal, Fastighetsbildning, Lamplighet, Storlek och Tomtstorlek™ i olika
kombinationer. Efter det gick vi igenom de réttsfall som tas upp i Peter Ekbacks bok
Fastighetsbildning och fastighetsbestimning. For en del av dessa fick vi hjilp att
plocka fram dem i Lantmiteriets réttsfallsregister dé de inte fanns i JUNO. Forutom
dessa tva huvudsakliga metoder for att identifiera rittsfall har vi &ven gétt igenom
hénvisningar fran réttsfallen till andra réttsfall, hittat réttsfall via lagkommentarerna
till FBL, samt letat upp réttsfall fran kursbocker och seminarier fran vér tid pa
utbildningen. Till slut har vi dven last réttsfallen som finns refererade till i Handbok
FBL under de for oss relevanta avsnitten. I detta kapitel redovisas ett urval av de
rattsfall vi har ldst igenom, och som vi tycker ger den tydligaste bilden av hur
domstolarna ser pa fragan. De rittsfall som ror FBL 3 kap 1 § kommer forst, foljt av
de som behandlar 2 §.

6.1 Avstyckning av 375 kvm for fritidsandamal”

Avstyckning av fastighet for fritidsandamal pa 375 kvm kring befintligt fritidshus
tilldts ej. Motiveringen var att varken VA eller parkering kunde 16sas inom
fastighetens granser. Det saknades redovisning av hur fragorna kunde 16sas pa andra
satt vilket ledde till bedomningen att fastigheten inte, i enlighet med
lamplighetskraven i FBL 3 kap 1§, kunde anses vara varaktigt lampad for sitt
andamal.

Berord fastighet (Frinsta Torp i Ange kommun) 4r en bebyggd fritidsfastighet med
tva bostadshus och nagra uthus. Fastighetségaren ansokte om avstyckning av ett
omrade pa 375 kvm, innehallande ett av bostadshusen, vilket
fastighetsbildningsmyndigheten godkénde. I forréattningsakten framkom att
styckningslotten var &mnad att anvdndas som fritidsbostad. Léansstyrelsen stillde sig
negativt till fastighetsbildningen och begirde att beslutet skulle upphévas. Som stod
for att beslutet skulle upphévas angav lansstyrelsen bland annat att det &r ovanligt att
fritidshustomter dr s& sma som 375 kvm. De menar pa att sa sma tomter endast borde
fa bildas diar man har gjort en eftertinksam planering dér fokus legat i tit bebyggelse.
VA-fragorna, parkeringsfragorna och utrymme for exempelvis friluftsliv bor redan
vara utredda och redovisade. FBL 3 kap 1 § anger att en nybildad fastighet ska vara
varaktigt lampad for sitt &ndamal bland annat med hénsyn till omfanget. Beroende pa
andamal behover fastigheten ha saddan areal att funktioner som normalt foljer med en
sédan typ av fastighet gar att tillgodoses inom fastighetens grianser (om det inte finns
andra I0sningar sdsom gemensamhetsanldggningar eller servitut). Lansstyrelsen anser

" Hovritten for Nedre Norrland 1982-07-09, UO 136. Lm ref. 82:37.
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inte att det i forrattningsakten har framgatt ndgonting om hur avloppsfragan kan 16sas.
Idag finns det en kemisk toalett i huset men med en avsaknad for infiltration av
avloppsvattnet. Det gar inte att pa fastigheten anldgga en godtagbar
infiltrationsanlédggning for avlopp eftersom det inte finns tillrdckligt med plats pa
tomten. Dessutom ligger huset 15 meter fran stranden och enligt Naturvardsverkets
anvisningar Smd avloppsanldggningar (1974:15) borde avstandet mellan
infiltrationsplats och ytvatten inte vara mindre &n 25 meter. Mgjligheten att 16sa
infiltrationsanldggning eller dylikt utanfor fastigheten begriansas av
grannfastigheterna. Men dven om nagon granne skulle tillata anldggning pé deras
tomt &r lutningen pé styckningslotten alldeles for brant for att med sjélvfall kunna
leda bort avloppsvattnet fran tomten. Tveksamt att avloppsfragan kan 16sas pa ett
gynnsamt sitt. Vid bedomning av lamplighet bor man bedéma den allménna
lampligheten och inte lampligheten for den nuvarande dgaren. Tomten skulle
uppfattas som alldeles for trang for de flesta. Det saknas en redovisning av hur
vattenforsorjning eller biluppstéllning ska ske. Fastigheten blir ej varaktigt ldmpad for
sitt &andamal och uppfyller inte heller de allménna lamplighetskraven i 3 kap 1 §.

Vidare anfor fastighetségarna samt kdpare av styckningslotten foljande skal till varfor
forrattningsbeslutet bor fa sta kvar. Lotten ar tillrédckligt stor for att anses vara en
lamplig tomt for bostadshuset. Angéende avloppet finns en kemisk toalett som inte
behover infiltrationsanldggning. Det finns dessutom en massa andra mdjliga alternativ
for avlopp som inte har behov av infiltration (mulltoalett, mullbénk osv).

Infiltrationen av disk- och tvittvatten borde inte vara svart att 1osa. Ett exempel ges pa
att vid en hog vattenforbrukning och infiltrationstid i marken pa 30 minuter krévs en
ledning pa 27 meter. Att uppfora och griva en trekammarbrunn eller
infiltrationsbrunn samt 27 meter ledning gér enkelt pa denna tomt. Kapaciteten for
systemet dr for 4 personer. Lotten har varit bebyggd sedan 1968 och har utnyttjats
utan problem vilket maste pavisa att den dr varaktigt lampad for sitt &ndamal.
Vattenfragan 16ses genom att det hiimtas fran en vattenstandare vister om Frinsta
2:72 som dessutom nyttjas av 5 fritidshus. Parkering finns i anslutning till vig med
servitutsritt som ligger norr om Frénsta 2:72. Gillande lénsstyrelsens yttrande om
planldggningen dr det virt att tilldgga att denna delen av stranden mot Gissjon ar
fardigbyggd och det dr inte mojlig med nagon ytterligare fritidsbebyggelse sa det kan
inte anses vara nodvéandigt med en omsorgsfull planliggning for en bebyggd
styckningslott som nyttjats som en fristdende fastighet sedan 1968.
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Figur 3. Lantmditeriet Min karta. Ange Frinsta 2:72.

Fastighetsdomstolen framforde, efter syn pé plats, sina skél for beslutet.
Styckningstomtens storlek dr mindre &n vad som brukar anses l[ampligt for en
fritidshustomt. Avstandet mellan den befintliga bebyggelsen pa stamfastigheten och
styckningslotten ar endast ndgon meter eftersom bebyggelsen har hért samman. Dé de
funktioner som vanligtvis brukar kunna tillgodoses inom den egna fastigheten i detta
fallet inte kan tillgodoses med avseende pa storleken pa lotten anses tomten vara for
liten for att anses varaktigt 1dampad for sitt &ndamal. Fastighetsbeslutet ska upphéivas.

Fastighetsdomstolens beslut 6verklagades av fastighetsédgaren samt kdparen av
styckningslotten till hovrétten. I hovritten véljer 4ven byggnadsnidmnden i kommunen
att yttra sig till stod for genomforandet av avstyckningen. Byggnadsndmnden
beviljade bygglov for fritidshuset 1968-10-29. Vid denna tid var
strandskyddsbestimmelserna inte generellt gillande, dessutom var allemansratten
redan begrdnsad i sitt utnyttjande av strandomradet vid bygglovstidpunkten p& grund
av redan etablerad och befintlig fritidsbebyggelse. Vid bygglovsprovningen bedomde
man att avloppsfragan kunde 16sas pé ett tillfredsstédllande séitt, vilket tillstyrktes av att
inga sanitéra problem hade uppstétt under de tolv ar som fritidshuset hade nyttjats for
det avsedda dndamalet. FBM har framfort att VA-fragorna kan 19sas genom att bilda
en gemensamhetsanléggning enligt anldggningslagen. Enligt BN tekniska personal
foreligger tekniska mojligheter att ansluta fastigheter till en gemensam
VA-anldggning. Rétten till parkering kan &ven sékras genom
gemensamhetsanldggning. Storleken pd tomten é&r liten, ja, men denna storeken har
inte varit nagra problem under de senaste 12 arens nyttjande av fritidsfastigheten.
Aven om fritidsfastigheten skulle byta fgare lir det finnas kdpare som accepterar en
mindre tomtplats.
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Hovritten anforde att bebyggelsen pa fastigheten Frinsta 2:72 inte anses mer
omfattande &n att den uppfattas som en ldmplig fritidsbebyggelseenhet.
Avstyckningen skulle emellertid bidra till en onaturlig uppdelning av bebyggelsen.
Exempelvis skulle ett av uthusen placeras mitt pa gransen. Angadende VA och att inga
sanitira problem &nnu har uppstatt beror till stor del pé séttet som nuvarande dgare
nyttjar boningshusen. En konsekvens av fastighetsbildningen kan bli ett mer extensivt
utnyttjande och dérav ett storre behov av en effektivare VA-16sning sdsom
lansstyrelsen har redovisat. I likhet med tingsrétten anser inte hovrétten heller att
funktionerna kan tillgodoses inom lottens egna grénser. Det har inte skett nagon
redovisning/kartldggning av vilka mojligheter som finns for att anordna gemensamma
anldggningar. Dirav kan inte styckningslotten anses vara varaktigt lampad for sitt
andamal.

6.2 Avstyckning av 660 kvm'

Avstyckning av omrade pa 660 kvm for bostadsdndamal tilléts ej. P& stamfastigheten
stod ett bostadshus med tva bostadslédgenheter som efter avstyckning skulle bli 840
kvm. Man ansag att stamfastighetens areal om 840 kvm var for liten for en
tvafamiljsvilla och uppfyllde darfor inte ldmplighetskravet i FBL 3 kap 1 §. For
styckningslotten gillde att denna stred mot byggnadsplanebestdmmelserna, dessa
angav en minsta storlek pa 1200 kvim som under vissa omstidndigheter kunde sénkas
till 800 kvm. Styckningslotten kunde dérfor inte tillatas enligt FBL 3 kap 2§.

Paret Hjertberg dger Ekesas 1:127 som é&r en bostadsfastighet for 2 familjer med en
storlek pa 1500 kvm. P4 fastigheten ligger en tvafamiljsvilla samt en uthusbyggnad
som fungerar som garage och rymmer 2 bilar samt forradsutrymmen. For fastigheten
giller byggnadsplan som faststilldes 8 december 1984 - omradet 4r i denna plan
utmérkt som 6-omrade.” Den 17e februari 1981 inkom en ansdkan till
fastighetsbildningsmyndigheten dér paret ansokte om att fa avstycka den véstra delen
av deras fastighet med dndamal bostadsfastighet. Den blivande styckningslotten
skulle i sa fall bli 660 kvm och dir uthusbyggnaden hidngde med.

Enligt byggnadsplanen fir O-omriden inte bebyggas till mer &n % och den totala
byggnadsytan far inte dverstiga 150 kvm/tomt. Det star &ven att en tomtplats som &r
avsedd for bebyggelse av bostadshus ej far vara mindre &n 1200 kvm men med en
undantagsbestimmelse att om det foreligger sdrskilda omstindigheter far arealen
nedga till som minst 800 kvm.

I nulédget 4r den totala byggnadsytan pa fastigheten 181,3 kvm (113,8 kvm bostadshus
och 67,5 kvm uthus). For uthuset meddelades dispens fran byggnadsplanen av
lansstyrelsen 1966.

2 Gota hovritt 1983-06-22, UO 9. Lm ref. 83:22.
3 O-omréade = 6vriga influensomraden.
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Byggnadsndmnden avradde fran avstyckningen med ovan redovisade bestimmelser
som gillde i1 byggnadsplanen. Fastighetsbildningsmyndigheten stéllde in forréttningen
eftersom de ansag att arealen pa stamfastigheten efter avstyckningen (840 kvm) inte
var tillrdcklig for en tvafamiljsvilla och att stamfastigheten ddrmed inte uppfyllde
limplighetskravet i FBL 3 kap 1 §. Aven styckningslotten var olimplig eftersom dess
storlek pa 660 kvm direkt stred mot byggnadsplanen och inte kunde tillatas enligt
FBL 3 kap 2 §.

Paret Hjertberg verklagade FBM’s beslut till fastighetsdomstolen dér de yrkade att
FD skulle undanrgja beslutet och atervisa forréttningen till FBM. Som argument
anforde paret att bestimmelsen 1 byggnadsplanen som BN och FBM refererar till ma
finnas i dldre byggnadsplaner men i alla planer fran 1970 och framaét finns inga
bestimmelser om minsta tomtstorlek. De hdnvisar dven till att det finns fastigheter i
omradet, bland annat de som omfattas av samma stadsplan, som ar betydligt mycket
mindre dn 840 kvm. Det har skett flera undantag fran byggnadsplanen exempelvis en
fastighet om 1 537 kvm dér en avstyckning skedde som gav en styckningslott om 729
kvm (langt under 800 kvm) medan stamfastigheten var 808 kvm. Paret uppmanar
dven domstolen beakta att som ett resultat av stigande tomtpriser sa blir tomtarealerna
allt mindre.

Byggnadsndmnden anfor inget nytt utan refererar till tidigare uttalanden som
ndmnden gjort och avstyrker darfor bifall till Gverklagandet.

Fastighetsdomstolen beslutar, med grund i vad FBM och BN redan anfort, att det inte
foreligger ndgon omstandighet som skulle kunna resultera i att avstyckningen kan
genomforas och dverklagandet avslés.

Paret Hjertberg var inte ndjda med utslaget och dverklagade beslutet till hovritten
med samma yrkanden som i forra instans. Hovrétten 1dmnade dock besviren utan
bifall.

6.3 Avstyckning av L-formad fastighet pa 643 kvm™

Avstyckning av L-formad fastighet pa 643 kvm tilléts ej. Hovrétten kommer fram till
att fastighetsbildningen inte ar forenlig med avstyckningsplanens ursprungliga syfte
och dirmed strider mot FBL 3 kap 2 §. Som motivering till avstyckningen har
fastighetsdgaren visat att fastigheten gar att bebyggas, om dn med ett specialritat hus.
Detta anser inte domstolen tillrdckligt for att na upp till kraven for en lamplig
bostadsfastighet utan att det istéllet behover finnas en flexibilitet angaende vilken typ
av byggnad som kan uppforas. Ddrav kommer hovritten fram till att
fastighetsbildningen strider mot 1dmplighetskraven i FBL 3 kap 1 §.

™ HovR O 6745-08.
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LM i Stockholm godkénde en avstyckning fran fastigheten Sollentuna Granbarret 9
(658 kvm) for att bilda den nya fastigheten Sollentuna Granbarret 18 (643 kvm).
Nedan visas en bild pa forrattningskartan.
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Figur 4. Forrdttningskartan over Granbarret 18.

Forrittningen dverklagades av Sollentuna kommun som yrkade att forrattningen
skulle stéllas in. Kommunen anforde i fastighetsdomstolen att Granbarret 18 strider
mot lamplighetskravet i FBL 3 kap 1 § genom att fastigheten inte dr varaktigt lampad
for sitt andamal. Lamplighetsprovningen ska enligt kommunen ske utifrén ett
planméssigt betraktelsesitt samt att hidnsyn dven ska tas till fastighetens storlek dar
denna inte far avvika for mycket fran andra fastigheter i omradet. Angédende storleken
ansag kommunen att Granbarret 18 (643 kvm) ar betydligt mycket mindre till ytan i
jdmforelse med andra fastigheter i omradet och utformningen pé fastigheten &r
anpassad efter byggnaden pd Granbarret 9. Det ér storlek i kombination med
utformningen (L-format) som gor att fastigheten inte kan bebyggas med hus som
passar in i omgivningen. Da byggnaden méste uppforas minst 4,5 meter fran
tomtgrinsen bidrar detta till en vildigt begrinsad byggyta pa 56 kv dir inget
kataloghus far plats utan det krévs istéllet ett arkitekritat. Om det ska krivas ett
arkitektritat hus for en bostadsfastighet kan det inte anses vara lampligt. For omradet
géller en avstyckningsplan som ska tolkas som detaljplan. Genomf6randetiden pa
denna har gétt ut och i sddana fall bor samrad ske med byggnadsnidmnden nér det ror
sig om fastighetsbildning. Enligt kommunen é&r syftet med avtyckningsplanen stora
fastigheter och gles exploatering. Dessutom é&r fastigheterna vasentligt mycket mindre
dn den i1 oversiktsplanens rekommenderade minsta tomtstorlek (800 kvm) samt att
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med den unika utformningen bor fastigheten vara storre 4n 800 kvm. Kommunen
varnar for att denna fastighetsbildning kan ha prejudicerande effekt i omradet.

Paret Hasselblad menade istéllet att LM beddmning var att fastighetsbildningen inte
stred mot avstyckningsplanen och att det gér att bygga ett fungerande hus med
tillrackliga tomtytor. Det finns &ven manga fastigheter i omradet som har styckats av
med en betydligt mycket mindre areal &n 800 kvm och bebyggts.

Pa detta svarar kommunen att det saknas forhandsbesked for byggnad pa fastigheten.
Det har dven inte skett ndgot samradd mellan kommunen och LM, eftersom kommunen
starkt avstyrkt fastighetsbildningen och ifragasatt att fastigheten skulle ga att
bebyggas. Standardstorleken i omradet dr dessutom dver 900 kv med undantag fran
nordvéstra delen av omrédet som planlagts senare dér enbart tva fastigheter har en yta
som understiger 700 kvm. Storleken pa Granbarret 9 och 18 &r inte bara ovanligt for
nidromradet utan dven Sollentuna i stort.

Hasselblads menar att de inte har fatt information om att kommunen avstyrkte
avstyckningen men fatt ta del av att kommunen stéllde sig tveksamma till huruvida
styckningslotten kunde bebyggas med en ldmplig byggnad. I 6verklagandet pastod
styckningslott och stamfastighet vara betydligt mycket mindre an snittstorleken och
angav da att denna storlek 1lag mellan 1500 och 2000 kvm men nu har de dndrat sig
och séger att snittstorlek istdllet ligger pd 900 kvm + med vissa undantag. I omréadet
finns det styckningslotter om 600-700 kvm samt fastigheter pa4 700-800 kvm men déir
drygt 100 kvm inte &r byggbara pga skaftviig sa att referera till OP med minsta
tomtstorlek 800 kvm nér man flertal génger gétt ifran denna méste vara irrelevant.

Fastighetsdomstolen fortydligar att de enbart kommer att behandla fragan om LMs
beviljande av avstyckningen har varit korrekt och uppfyllt kraven i FBL 3 kap 1 § och
3 kap 2 §. Enligt PBL 17 kap 4 § 1st kommer avstyckningsplanen att gilla som
detaljplan och avstyckningsplanen fortsatter att gélla efter genomforandetiden enligt
PBL 5 kap 5 § 4 st. Eftersom genomf6randetiden pa avstyckningsplanen har gatt ut
bor LM fora samrad med byggnadsndmnden nér det ror fradga om fastighetsbildning
enligt PBL 17 kap 4 § 2 st. Om ndmnden avrader fran fastighetsbildning fA&r man med
detta i atanke istéllet bedoma fastighetsbildningen utifran de allménna
laimplighetsvillkoren i FBL 3 kap 1 §. FD lyfter dven att OP anger en minsta
tomtstorlek mellan 800-1000 kvm dér man hogst far bebygga 1/5 av tomtytan.
Stamfastighet och styckningslott som godkindes av LM understiger OP med 157 kvm
och 142 kvm. Utformningen pa fastigheterna 4r avvikande, bygglov har inte heller
beviljats vilket i sig tyder pa att utformningen inte dr lamplig och storleken pa
fastigheterna understiger dven rekommenderad tomtstorlek enligt OP vilket gor att de
strider mot FBL 3 kap 1 §. Bade i forhallande till storlek och utformning fér
fastigheterna fortsatt anses vara i strid med avstyckningsplanen och dirav inte
forenliga med FBL 3 kap 2 §. Kommunens 6verklagande ska bifallas.
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Det fanns dock tvd ndmndeméan som var skiljaktiga och anforde foljande:

L-formade avstyckningar dr inte unika i omrédet. Det finns flertal fastigheter med
denna utformning och som &ven &r mindre i storlek. Andra byggnader i omradet
ligger dven dem véldigt ndra varandra, det 4r alltsa inte unikt och det argumentet som
kommunen anfort att dessa byggnader skulle vara for nira varandra héller inte.
Byggnadsndmnden bor lita pd LMs bedomning och deras kompetens. Kommunens
riktlinjer for Tornskogen &r otydliga och genom att kommunen tillatit avvikelser frén
OP har riktlinjerna blivit Ainnu mer oklara.

Beslutet 6verklagades till Svea hovritt ddr paret Hasselblad i stort sett hade samma
argument som i fastighetsdomstolen men med ett tilldgg av ett exempel pa en
liknande fastighet, som tillatits efter 6verklagandet, ndmligen Granbarret 15 som &ven
denna dr L-formad och har en storlek om 700 kvm dér 100 kvm ar skaftvig.

Kommunen utvecklade dven sin talan och framforde att gransen mellan lamplig och
oldmplig méste avgdras i varje enskilt fall. I vissa fall har kommunen valt att bilda
fastigheter under 800 kvm samt bilda L-formade dér dessa varit néra gransen for
olamplig. I fallet med Granbarret 18 har griansen passerats. Kommunen har dven
avstyrkt bildningen av Granvirket 4 och Signalen 10 vilka 6verklagades:

e Svea hovritt O 6640-07 « rittsfall i ssamma omride dir kommunen

sagt nej

o F 5822-07 « rittsfall i samma omrade dar kommunen sagt nej

Bildandet av Granbarret 18 kommer att fi prejudicerande effekt.

Fragan som, enligt hovritten, ska bemoétas och besvaras dr huruvida
fastighetsbildningen ar godkénd relaterat till de allménna plan- och
lamplighetsvillkoren i FBL 3 kap 1-2 §§. I vad som &n sa ldnge har framforts verkar
avstyckningsplanen inte ha ndgon minsta tomtstorleksbestimmelse som skulle kunna
hindra fastighetsbildningen. Marken dér fastigheten ligger 4r dven enligt
avstyckningsplanen avsedd for bebyggelse sa inte heller i detta avseende strider
avstyckningen mot planen. Vid ett studerande av plankartan’ framkommer att det
fanns en viss storlek som man hade i tanke vid skapandet av planen. Framst varierar
storleken mellan 1500-2300 kvm med en medelareal om 2000 kvm dér enbart nigra
fa understiger 1500 kvm. I lansstyrelsens bedomning av avstyckningsplanen lag
denna illustration av fastighetsindelningen som en viktig grund. Darav har
illustrationen en hyfsat stor betydelse for tolkningen av syftet med planen. Efter
ikrafttridandet av avstyckningsplanen har ett flertal fastighetsbildningar i omrédet
tillatits som har underskridit 1500 kvm. Granbarret 9 omfattade tidigare 2302 kvm
tills avstyckning av Granbarret 17 (p&d 1001 kvm) genomfordes. En ytterligare delning
av denna tomten skulle bidra till en férdubbling av antal tomter och det kan inte anses
forenligt med planens ursprungliga syfte. Avstyckningen strider darfér mot FBL 3 kap
2 §. 1 OP for omradet giller en minsta tomtstorlek om 800-1000 kvm. Denna #r inte

5 Tllustration till avstyckningsplanen.
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lagligt bindande men fungerar som riktlinje. Aven om avstyckningsplanen ir
foréldrad och otidsenlig kan inte arealangivelserna i dversiktsplanen f& en hogre
verkan dn arealbestimmelserna i avstyckningsplanen. Angéende utformningen ar
denna unik och avviker fran vad som vanligtvis skulle anses vara normalt och
planmissigt. Enda anledningen till att bilda en saddan fastighet skulle enligt hovritten
vara om det inte var for att ta hiansyn till befintlig bebyggelse samt fastighetsgranser.
Klaganden har visat att fastigheten gar att bebyggas men detta &r inte tillrdckligt.
Hovrétten menar pé att en lamplig bostadsfastighet som ska uppfylla kraven i FBL 3
kap 1 § behover ha en storre flexibilitet gillande vilken typ av byggnad som kan
rymmas pa fastigheten. Det ska inte behdvas ett specialbestillt hus. Darmed finner
hovritten att fastighetsbildningen strider mot bdde FBL 3 kap 1 § och 3 kap 2 §.

Aven i hovritten fanns det en skiljaktig mening som istillet anforde foljande:
Avstyckningsplanen géller som detaljplan enligt 17 kap 1§ PBL. Denna har ingen
bestammelse om minsta tomtstorlek. Plankartan med fastighetsindelningslinjer kan
dock ge en uppfattning om ténkt storlek dock verkar denna illustration verkar ha haft
nagon betydelse vid fastighetsbildning i kommunen och mindre tomtstorlekar 4n
dessa har godkénts. Kommunen har bade godtagit L-formade fastigheter och mindre
tomtstorlek. Avstyckningsplanen verkar inte lingre anviandas av kommunen utan &r
snarare foraldrad och otidsenlig eftersom kommunen véljer att avvika fran den.
Darfor kan inte avstyckningen anses strida mot planen pa ett sadant sétt att
avstyckningen inte skulle kunna genomforas. OP fungerar som vigledande vid
detaljplaneliiggning men r inte rittsligt bindande sé att det i OP stir en minsta
tomtstorlek &r inte relevant. Fastighetsbildningen strider darfor inte mot FBL 3 kap 2
§. Fragan ar huruvida avstyckningen dr oldmplig enligt FBL 3 kap 1 §. Enligt
kommunen har tomtens storlek samt utformning passerat gransen for vad som kan
anses vara lampligt. LM har haft en annan uppfattning. Min uppfattning ar att
Hasselblad har visat pa att tomten gar att bebygga. FBL 3 kap 1 § saknar bestimmelse
om att det ska finnas flexibla losningar till val av bostadshus till en styckningslott.
Uppfattningen om vad som &r att riknas som en normal tomt skiljer sig. I titbebyggda
omraden dir man vill fortdta ytterligare ddr man dnskar utnyttja marken sa effektivt
som mojligt kan detta sékerligen medfora en onormal utformning. Vi instimmer med
LMs beddmning att styckningslotten uppfyller kraven i FBL 3 kap 1 § och 3 kap 2 §.

6.4 Avstyckning fran tomt pa 8400 kvm’

Avstyckning pa 2000 kvm fran fastighet pa 8400 kvm tilldts ej. Fastighetsbildningen
stred mot bestimmelse i byggnadsplan. FD kommer fram till att forrattningen bor
tillatas da arean endast i ringa man understiger bestimmelsen och att
fastighetsindelningen i 6vrigt inte blir oldmplig. HovR menar att avvikelsen inte &r
mindre och d& BN motsitter sig forrattningen kan den inte tillatas.

6 NJA 1984 s 60.
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Fastigheten Oxhals6 2:222 bestar av ca 3700 kvm beldget inom omrade for
bostadsdndamél samt ca 4700 kvm mark utpekat som park- och véigmark och ér
bebyggd med ett fritidshus. Byggnadsplan for omradet avser fritidsbebyggelse och
antogs den 25 maj 1970 och den anger att tomtplats inte far ges mindre storlek dn
2000 kvm. Avstyckningen strider mot planen da styckningslott, stamfastighet eller

bada blir mindre d4n 2000 kvm. Byggnadsndmnden végrar medgivande till undantag

och menar att forréttningen strider mot FBL 3 kap 2 §.
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Figur 5. Lantmditeriet Min karta. Norrtilje Oxhalsé 2:222.

FA: Befintlig byggnad har placerats sé att framtida avstyckning ska kunna ske.
Gronomréadet behdver inte vara 4700 kvm, inga utomstaende utnyttjar marken.
Gronomradet kan vara 4400 kvm och tillata avstyckning av 2000 kvm.

BN: FA har fitt dispens frdn nybyggnadsforbud enl 110§ byggnadslagen. FA har ej
angett sirskilda skél for att motivera avstyckning i strid mot faststélld byggnadsplan.

FD: Domstolen haller syn pa platsen och konstaterar att brunn samt gemensam
vattenledning finns. Mojligheter finns for infiltrering av avloppsvatten. 3700 kvm
ligger inom omrade for bostadsdndamal. Delas detta omréde pé hélften kommer
fastigheterna bara i ringa mén underskrida kravet pd minsta areal. Med hénsyn till
fastighetens beskaffenhet och 6vriga forhéllande anses oldmplig indelning av
fastigheten inte forekomma. Tillstdnd bor givas till avstyckning.

HovR: BN menar att den avvikelse fran planen som medgivande skulle innebéra ej dr
mindre avvikelse enl. FBL 3 kap 2 §, och kan ddrmed inte genomf6ras utan nimndens
godkinnande. Enligt forarbetena skall lagrummet tillimpas med forsiktighet och
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samrad med BN ska ske 1 tveksamma fall. I mélet skulle tva fastigheter bildas med
minst 150 kvm eller 7,5 % avvikelse fran bestimmelserna om minimiareal. HovR:n
finner att avvikelsen inte kan klassas som mindre sadan. Detta samt att BN redan
tidigare motsatt sig ansokan gor att HovR upphéver FD’s dom.

HD: Varken lagtextens eller forarbetenas innehall medger nagot annat alternativ &n att
de tva oberoende villkoren, att planavvikelsen &r mindre, samt att
fastighetsbildningsatgérden inte strider mot planens syfte bada ska vara uppfyllda. Att
HovR:n har inskrankt provningen till att konstatera att planavvikelsen inte &r mindre
ar darmed tillrackligt. Huruvida en avvikelse fran byggnadsplan rdknas som mindre
eller inte méste bedomas med hénsyn till omstindigheterna i varje enskilt fall.
Avvikelsen i det aktuella fallet, som berdr bade stamfastighet och styckningslott, kan
inte anses vara bagatellartad. HD faststdller HovR dom.

6.5 Klyvning av fastighet pa 300 kvm’’

Klyvning av fastighet pa 300 kvm tilldts ej. LM anser att klyvning kan tillatas d& den
bara strider mot bestimmelse om bebyggelsegrad, och att forrattningen inte bidrar till
nagra dndrade forhallanden i det avseendet. FD héller med om att klyvningen inte
foljer bestimmelserna men att det ror sig om befintliga férhallanden som inte dndras i
och med forrittningen. HovR konstaterar att en av byggnaderna saknar byggritt och
att klyvning skulle tillskapa byggrétt for byggnaden. Att man frdn kommunens sida
inte langre kan invinda mot anvéndningen betyder inte att planens bestimmelser inte
géller och syftet med planen dr att férhindra ytterligare fortdtning.

Fastigheten Finntorp 2:36 i Sotends kommun ar bebyggd med tva bostadshus, varav
det mindre huset har omvandlats fran uthus till bostadshus utan bygglov. Enligt
géllande detaljplan fran 1942 far hogst Y5 av ytan bebyggas. Fastighetsdgaren ansokte
om klyvning av fastigheten i tvd bostadsfastigheter. Fastigheten dgs idag av 4
personer, varav tva har /5 var och tva har % var. De tva som har en tredjedel var vill
fortsdtta dga den storre klyvningslotten (190 kvm) och de dvriga tva ska fortsétta dga
den mindre klyvningslotten (110 kvm). Alla deldgare ar 6verens om att samdgandet
ska upphora, dragningen av den nya fastighetsgransen och att klyvningen bara speglar
nuvarande dgoforhéllanden parterna emellan.

77 HovR for Vistra Sverige O 4828-00.
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Figur 6. Bild frdan dom O 4828-00, fastighetsgrinser markerade av forfattarna.

Lantmaiteriet gjorde bedomningen att klyvningen inte stred mot planens bestimmelser
annat dn bestimmelsen om andelen bebyggd mark. Pa grund av detta var befintliga
forutsittningar som inte gav upphov till nigon ny byggrétt ansdg man att
forrattningen kunde tillatas. FLM noterade att det mindre bostadshuset var bendmnt
som uthus pa en av kommunens kartor, men da ett tidigare beviljat bygglov hade
bendmningen utbyggnad av bostadshus tolkades detta som ett medgivande till &ndring
av anvdndning. Den dndrade anvdndningen har inte heller ifragasatts av
byggnadsndmnden sedan bygglovet beviljades 1976.

Fastighetsdomstolen: Milj6 och byggnidmnden har gjort gillande att
fastighetsbildningen strider dels mot FBL 3 kap 1 §, i att de inte blir varaktigt
lampade for sitt &ndamaél, och dels att fastighetsbildningen skulle strida mot
byggnadsplanen, och ddrmed mot FBL 3 kap 2 §. I fraga om lampligheten &r
nidmndens huvudsakliga invindning att fastighetsbildningen skulle ge upphov till att
bada fastigheterna far en bebyggd area pa ca 60-70 procent. Detta i kombination med
byggnadernas placering pa fastigheterna innebir att grannfastigheter delvis behovs tas
i ansprék for att man ska kunna skota yttre underhall pé byggnaderna.
Fastighetsdomstolen gor dock beddmningen att detta inte visentligen skiljer sig fran
flera andra fastigheter i omradet, och att klyvningsfastigheten redan dr bebyggd i
denna utstrickningen. Atgirden paverkar inget av dessa forhallanden.
Fastighetsbildning i enlighet med LMs beslut paverkar inte heller det faktum att
byggnaderna pa fastigheten redan strider mot byggplanen. Klyvningen i sig paverkar
inte bebyggelsegraden, och den leder inte till ndgon mdjlighet for ytterligare
fortitning eller forandring av anvéndning som inte kriaver medgivande i form av
bygglov. I byggplanen finns ingen bestimmelse om minsta tomtstorlek och
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byggnaden som bendmns som uthus har enligt fastighetsdgarna nyttjats som bostad
sedan atminstone 1960-talet. Byggnadsndmnden har inte heller haft nagra
invindningar mot byggnadens anvindning i bygglovsirendet 1976 utan har gjort
provningen utifrdn byggnadens anvéndning som bostad. Med hénsyn till dessa
omsténdigheter far det antas att byggnadsndmnden nidrmast godként dndringen av
anviandningen till bostad, och ddrmed strider inte fastighetsbildningen mot planen.

HoVR: Redan vid faststillandet av detaljplanen 1942 var det aktuella omradet
titbebyggt och komprimerat. Meningen med planbestimmelserna kan inte tolkas pa
annat sitt an till att motverka ytterligare fortitning och ger inte utrymme att uppfora
mer dn en huvudbyggnad for bostadsdndamaél pa den aktuella fastigheten. Att
ndmnden pa grund av preskription inte kan invéinda mot anvéindningen av tvé
byggnader for bostadsdndamal innebdr inte att detaljplanens bestimmelser slutar
gilla, och ddrmed finns ingen byggritt utover vad som framgér av planen. Pa dessa
grunder bedomer HoVR:n att klyvningen inte uppfyller planvillkoret och
Lantmadteriets beslut ska ddirmed undanrdjas. Ett fastighetsrad och ett hovrattsrad ar
skiljaktiga i fragan.

HD beviljar inte provningstillstand.

6.6 Avstyckning fran fastighet pa 1154 kvm’

Avstyckning av 580 kvm fran fastighet pa 1154 kvm tillits. MMD framhéver vikten
av en provning enligt FBL 3 kap 1 § i de fall da detaljplanen &r foraldrad. Man noterar
dven att mindre avvikelser fran plan kan tillatas om syftet med planen inte motverkas.
Domstolen gér bedomningen att avstyckningen kan ske pa ett sétt som uppfyller de
bestammelser som finns i planen och att den inte kan anses strida mot planens syfte.

Forréttningen géller avstyckning frén fastigheten Kyvik 5:264, stamfastigheten blir
574 kvm och styckningslotten 580 kvm. LM beslutar om bildande av den nya
fastigheten.

BN o6verklagar, framst tre argument.
e Fastighetsbildningen strider mot planens syfte.
e Kommunens policy for omradet tillater inte mindre fastigheter &n 1000 kvm.
e Fastighetsbildningen har en omfattande prejudicerande verkan.

FA: Enligt gillande detaljplan far tomter i omradet endast anvindas for
bostadsandamal och bebyggas med enplanshus. Det ndmns inget om byggnadshdjd
eller begriinsning av byggnadsarea eller tomtareal. FA hivdar att den policy som BN
pastér sig folja inte har tillimpats i niromradet. FA pekar ocksa ut att det bara gar att
stycka av 3 fastigheter till med hénsyn till nuvarande storlek och placering av

8 MMD vid Vinersborgs TR F 4744-17.
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bostadshus, den prejudicerande effekten kan inte hdvdas vara allvarlig. Befintlig
fastighet dr ansluten till VA vilket den nya ocksé kan bli, och anslutning kommer
finnas till befintlig vdg. Den planerade bostaden kommer fa en byggnadsarea pa ca
120-130 kvm och det kommer vara minst 4,5 m avsténd till intilliggande fastigheter
pa alla sidor. Aven utseendemissigt planeras den nya bostaden smilta in med
befintlig bebyggelse och uppfyller ddrmed anpassningskravet och omgivningskravet i
PBL 2 kap 6 § och 9 §.

Figur 7. Lantmditeriet Min karta, Kungsbacka Kyvik 5:264.

MMD: Avstyckningen giller ett omrade med en dldre byggnadsplan dir
genomforandetiden gatt ut. Nér en plan blir fordldrad blir FBL 3 kap 1 § ett viktigt
komplement till FBL 3 kap 2 § 1 beddomningen huruvida fastighetsbildning sker i strid
med plan. Inom omréde med detaljplan far fastighetsbildning inte ske i strid mot
detaljplanen, mindre avvikelse kan dock tillatas om syftet inte motverkas. I den
forekommande planen ndmns inte tomtstorlek, avstand fran byggnad till gréns eller
exploateringsgrad, bara enplanshus. I byggnadsplanen ér illustrerade, befintliga
tomter mellan 680 och 1200 kvm. P& grund av 6vergidngsbestimmelser fran planens
uppkomsttid géller 39 § byggnadsstadgan om minsta avstind mellan fastighetsgrins
och byggnad. Enligt situationsskiss ar styckningslotten tankt att bebyggas med bostad
som uppfyller detta krav.

Den centrala fraga i mélet 4r om avstyckningen star i strid med FBL 3 kap 2 §.
Detaljplanen innehaller inte bestimmelser om tomtstorlek och domstolen anser inte
att planen bor tolkas som att den i praktiken vill styra storleken pa tomterna.
Avstyckningen strider dirmed inte mot plan eller mot bestimmelserna i
byggnadsstadgan. Vid avstyckning d& genomforandetiden gétt ut dr det extra viktigt
att hora byggnadsndmndens instéllning. LM har inte gjort detta, men domstolen har
via dverklagan fatt del av BNs &sikt.
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Domstolen menar att man inte kan dra slutsatsen att avstyckningen strider mot
planens syfte. Domstolen anser inte att den fortdtning som sker genom avstyckningen
paverkar omradets karaktdr i nagon ndmnvard grad. Den prejudicerande effekten kan
inte heller antas paverka i ndgon storre utstrackning. Gillande den policy som BN
hénvisar till framkommer inte hur eller nér den &r beslutad om. Vill BN sékerstilla att
tomter i omradet ska ha minsta tomtstorlek pa 1000 kvm fér detta regleras genom de
verktyg som finns vid planliggning. Kommunen har inte heller framfort att de
planerar dndra detaljplanen for att infora sddan bestimmelse for att forhindra o6nskad
fortitning. I 6vrigt strider inte avstyckningen mot négra av bestimmelserna i FBL 3
kap 1 § och domstolen finner dirmed att avstyckningen kan tillatas.

6.7 Avstyckning fran fastighet pa 1800 kvm™

Avstyckning fran fastighet pa 1800 kvm tilldts ej. MMD konstaterar att det finns
undantag fran bestimmelse mot minsta tomtstorlek och att dessa undantagsfall da
borde tolkas extra strikt. Man beddmer ocksa att flera byggnader pa samma fastighet
inte innebdr rétt till fastighetsbildning.

Ansokan inkommer till LM géllande avstyckning av del av fastighet med bostadshus
fran fastigheten Dybéack 42:5. Detaljplan sdger att fastigheter i omradet ska vara minst
1500 kvm men vid speciella fall, exempelvis nir det behdvs for att limna utrymme
for viganslutningar, kan det tillatas att tomten &r mindre, dock aldrig under 1000
kvm. LM viljer att stélla in forrittningen da fastigheterna blir for smé enligt DP.

FA: Kommunen har beviljat bygglov for tvé separata bostider pa fastigheten. Det
finns anslutningspunkter for VA for bdda bostadshusen sé det 4r inga problem att
avstycka del av fastigheten. Befintlig utfartsvig finns redan och behover inte
kompletteras. Fastigheten hade tidigare en areal pa 2200 kvm men den fick nyligen
avstd mark for att kommunen behdvde mark for att bygga nya tillfartsvégar. Innan
dess hade avstyckning varit enligt plan, och kommunen hade inte avstatt att bygga ut
véagnitet efter avstyckningen dven om det i sa fall hade lett till att fastigheterna
understeg 1000 kvm. Pa grund av detta borde fastighetsbildningen vara tillaten.
Fastigheten har ocksa behovt avstda mer mark én intilliggande fastigheter och de borde
inte straffas otillborligt pa grund av detta.

¥ MMD vid Véxj6 TR F 4786-19.
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Figur 8: Lantmditeriet Min karta. Skurup Dybdck 42:5.

MMD: Planldggaren har redan 1dmnat kryphal férbi bestimmelsen om 1500 kvm som
minsta tomtstorlek och tydligt forklarat i vilka fall detta kan bli aktuellt. Detta gor att
bestimmelsen om 1000 kvm maste tolkas som striktare &n om detta kryphal inte
fanns. Att kommunen beviljat bygglov &r i sig inte grund for fastighetsbildning, bara
att fastigheten far ha tva bostadshus placerade pé sig. Flygfoto visar att det inte ar
ovanligt med tva byggnader pad samma tomt i omrédet. Det visar ocksa att det &r en
tomtplats med tva bostdder och ingen uppdelning av marken har skett med hjélp av
mur, staket eller hickar. Bostadshusen delar ocksa pa en gemensam infart till
fastigheten. Med hénsyn till dessa omstdndigheter delar domstolen FLMs &sikt att
fastighetsbildningen skulle strida mot planbestimmelserna och FBL 3 kap 2 § och
avslar overklagan.
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6.8 Avstyckning av flera tomter fran fastighet pa 5000 kvm®°

Avstyckning av tre fastigheter pa ca 800 kv frén fastighet pa 5000 kvm tilldts. LMs
beslut om att bilda fastigheterna dverklagades till MMD som upphévde beslutet. FA
dverklagade beslutet till MOD som undanrdjde domen och atervisade den till MMD
d& man inte hade tagit hénsyn till alla omstdndigheter. I sitt andra beslut konstaterar
MMD att fastighetsbildning som f6ljer bestimmelserna i DP édndé kan nekas om
planen r fordldrad. Man anser dock inte att planen i radande fall &r si foraldrad att
den ir olimplig. Fastighetsbildningen strider mot bestimmelser i OP men dessa
bestimmelser #r inte bindande utan planen giller fore OP. Man anser att formen pa
fastigheterna &r ovanlig, men att detta inte utgor ett hinder for att kunna bebygga dem,
samt att mojligheter finns att ansluta till vig och VA.

Fastigheten Sébacken 1:12 ir ca 5000 kvm, bebyggd med ett bostadshus. FA ansdkte
om avstyckning av 3 lotter, ca 800 kv styck och LM bildade de nya fastigheterna.
FLM anger i beslutet att de tre nybildade fastigheterna samt stamfastigheten blir
varaktigt lampade och att avstyckning sker i enlighet med befintlig detaljplan.
Sokanden har inkommit med illustrationsritningar pa ténkt framtida bebyggelse som
ar forenlig med planens bestimmelser.

I forréttningen tillfrdgades tekniska myndighetsndmnden(TMN) som anség att
ansokan inte foljde den géllande stadsplanens illustration for bebyggelse av
fastigheten, att fastigheten ligger i omrade dar avvikelser som medger fler bostdder dn
enligt illustrationskartan inte kan tillatas och att sokanden i och med detta inte kan
antas fa bygglov. Tekniska myndighetsndmnden 6verklagade LMs beslut om
fastighetsbildning till MMD som upphivde beslutet och stillde in forrittningen. FA
overklagade till MOD som undanrdjde domen och tervisade fallet till MMD for
fortsatt hantering. Skélen var som foljer:

“Den omstdindigheten att planenlig bebyggelse pd de nybildade fastigheterna, for att
uppfylla bestimmelsen i detaljplanen att avstdandet fran byggnad till tomtgrdns ska
uppga till minst 4,5 meter, inte kan vara bredare dn sex meter utgor i sig inte ndagot
hinder mot den sékta fastighetsbildningen enligt 3 kap 1 § FBL. Det finns alltsd inte
skdl att upphdva Lantmdterimyndighetens beslut om fastighetsbildning pd den
grunden. Eftersom mark- och miljédomstolen inte har provat ovriga forutsdttningar
for fastighetsbildningen ska domen undanrdjas och malet dterforvisas till mark- och

miljodomstolen for fortsatt behandling. ™"

TMN: Fastigheten ligger inom buffertzon for tung industri enligt forslag till OP. I
denna zon ska det inte tillkomma nya bostéder eller storningskénsliga verksamheter.
Vid LMs beslut giller OP 06 som uttrycker att det for omradet giller att det *for

80 MMD F 5242-21 samt MOD F 11357-20.
$'MOD F 11357-20.
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industrins utveckling ér viktigt att erforderliga sikerhetszoner respekteras”.® Nu
gillande OP anger att det inom omradet inte ska tillkomma nya bostider eller
storningskinsliga verksamheter. I och med detta bedomer nimnden att bygglov inte
kommer kunna beviljas de nya fastigheterna. Dessa kan ddrmed inte anses lampliga
for sitt andamal eller antas f& varaktig anvéndning for sitt &ndamal inom &verskadlig
tid.

FA: Avstyckningen foljer gillande plan. Ingen ny DP finns eller planeras for omréadet.

Ilustrationsritningarna visar att &ndamalsenliga bostader gar att uppfora pa
styckningslotterna.

i

Figur 9 och 10: Lantmditeriet Min karta Stenungsund Sébacken 1:12, Dom TR F 5242-21.

MMD: Det allménna lamplighetskravet i FBL 3 kap 1 § géller 4ven inom DP.
Resultatet dr dock ofta givet pa forhand da lampligheten provats redan vid
planldggningen. I undantagsfall kan l&dmplighetsprovningen behdvas goras mer
ingdende, framforallt om planen &r fordldrad. Om planen ar foraldrad kan
fastighetsbildning végras trots att den Gverensstimmer med planen pa grund av
provning av FBL 3 kap 1 §. For fastigheten géller en stadsplan frén 1963, och enligt
Overgangsbestimmelserna i PBL géller denna som detaljplan.

Enligt stadsplanen utgor den norra delen av fastigheten allmén plats. Av resterande
del, fran vilken styckningslotterna avskiljs dr ca hilften markerad med prickmark och
far darmed inte bebyggas. For 6vrig mark géller planbestimmelser som specificerar
foljande:

2 OP 06 Stenungsunds kommun, s.32.
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e B -Marken fér endast anvéndas for bostadsdndamal

e [ - Bostadshus far enbart uppforas fristaende. Pa tomt markerad med F far
hogst 190 kvm bebyggas.

e |- Byggnad far inte uppforas med mer &n en véning.

Eftersom stadsplanen saknar bestimmelser om avstdnd mellan byggnad och
fastighetsgréans géller byggnadsstadgans 39§ som anger att avstind ska vara minst 4,5
m. Inom det berdrda omradet har det markerats en foreslagen byggnad, denna
illustration &r dock inte réttsligt bindande.

Domstolen konstaterar att géllande stadsplan inte innehaller nagra bestimmelser om
minsta tomtstorlek, och det har inte framkommit andra skél till att avstyckningen
skulle strida mot plan.

Nimnden har gjort gillande att FA inte kan rikna med bygglov d4 detta strider mot
bestimmelserna i kommunens dversiktsplaner fran 2006 och 2020. Dessa anger att ny
bostadsbebyggelse inte far forekomma i omradet. Bestimmelserna dr dock inte
juridiskt bindande och géillande plan medger 6kad bebyggelse. Kommunen har inte
heller angett att man har for avsikt att dndra den géllande planen for att begrénsa
byggritten eller framfort att niarheten till industri skulle gora styckningslotterna
oldmpliga for bostadsdindamal. Domstolen anser inte att stadsplanen kan anses
foraldrad pé ett sddant sitt att en mer ingéende lamplighetsprovning ar nodvindig. De
tre styckningslotterna blir ca 15 m breda och har en area pa mellan 760 och 840 kvm.
Domstolen bedomer inte att den langsmala formen 1 sig utgor ett hinder for att
fastigheterna ska kunna bebyggas i enlighet med planbestimmelserna. Det finns
ocksa mgjlighet for anslutning till vig och VA. Domstolen beddmer att alla ingdende
fastigheter, med hénsyn till beldgenhet, omfang och 6vriga forutséttningar, blir
varaktigt ldmpade for sina &ndaméal. Ndmndens 6verklagande ska darfor avslas.
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7 Genomgang och analys av svar fran KLM

Mail skickades ut till samtliga kommunala LM i Skane, och vi fick svar fran alla. I
vart mail bad vi om forréttningsakter eller exempel pa forrdttningar som rorde smd
bostadsfastigheter. Vi valde medvetet att inte specificera vad vi rdknade som smd
fastigheter eftersom vi ville se om beddmningen av vad som klassas som litet skiljde
sig mellan de olika kontoren, eller om de hade liknande uppfattningar.

7.1 Helsingborg®

Svaret fran Helsingborgs kommun ndmnde inga specifika storlekar, men omradet R4
pekades ut med generellt sma fastigheter. Omradet ligger vid mynningen av R44n och
ar ett gammalt fiskeldge som numera i praktiken vixt ihop med Helsingborg, det ar
dock delvis avskilt fran de centrala delarna av hamn- och industriomraden. Utdver
detta fick vi ocksa en forréttningsakt till en fastighetsreglering mellan tva fastigheter i
Ré&a ddr den ena efter forréttningens genomforande fick en areal pd 153 kvm. Férutom
arean stack fastigheten ocksa ut da den innan forrattning bestod av tva skiften, dir det
ena skiftet var bostadshus, och det andra skiftet tradgard. Forrattningen gick ut pa att
overfora hela tradgardsskiftet pa ca 200 kvm till en grannfastighet.

Bebyggelsen 1 Réa ér blandad med &vervdgande del gathus och friliggande villor, men
nagra mindre ldgenhetshus finns ocksa. Storleken pé fastigheterna varierar fran strax
under 100 kvm till ett fatal mellan ca 700 och 1000 kvm. Helsingborg &r en av de
kommuner med flest fastigheter i vért registerutdrag, och néstan alla traktnamnen
inom Raa ar representerade minst en gang vilket bekraftar att detta omrade har ett
stort antal sma fastigheter.

7.2 Hassleholm?®

Hissleholm hade inte ndgon generell uppfattning om vad de anser vara sma
bostadsfastigheter. Dédremot finns det omrdden i Hassleholm med
storkvarterslosningar vilket innebar omraden dér man lagger allménna funktioner och
anldggningar inom kvartersmark och utanfor sjélva bostadsfastigheterna. Exempel pa
allménna funktioner och anldggningar dr parkeringsplats/garage och andra
kommunikationsytor som hér ligger pa samfalligheter som fastigheterna sedan ar
deldgare i. I dessa omréden varierar storlekarna pa tomterna fran 230-350 kvm. Detta
bedomer KLM Hassleholm vara pa grénsen till att tomt definitionen i PBL 8 kap
9-11§§ inte lédngre uppfylls for att tomtytan helt enkelt blir for liten. Vi fick dven
medskickat en forrittning och en detaljplan. Forrattningen rorde avstyckning av 62
styckningslotter pa storlekar som varierade mellan 237,8 kvm och 494,7 kvm.
Detaljplanekartan innehdll inga utmérkande bestimmelser pa smé tomter men hade
rekommendationer pa fastighetsstorlek i planbeskrivningen, da planbeskrivningen inte

8 Mickael Lindgren, forrittningsassistent pA LM i Helsingborg, 20 september 2023.
8 Henrik Johansson, Lantmiterichef pd LM i Hissleholm, 29 oktober 2023.
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ar juridiskt bindande valde vi istdllet att leta upp forrattningsakten till ett av kvarteren
som detaljplanen tickte. Forrédttningsakterna samt detaljplan kommer att beskrivas
mer ingdende 1 ndsta avsnitt.

7.3 Kristianstad®

Fran Kristianstad fick vi svaret att planbestimmelserna ar nigot av det viktigaste att
tanka pa vid fastighetsbildning av smé bostadsfastigheter da de flesta innehéller
bestammelser rorande storleken pd tomt/fastighet. Om det saknas planbestimmelser
eller om fastigheten dr obebyggd ska mer vikt 1dggas pa huruvida det gar att placera
ut en lamplig byggnad inom fastighetens grianser. Utover att byggnaden far plats ska
det dven finnas mojlighet att skota denna och dven ha ytterligare yta for utevistelse
och dylikt. Om fastigheten redan &dr bebyggd bér man géra samma bedémning
angaende skotsel av fasad samt yta for utevistelse. Fran Kristianstad fick vi &ven en
storleksangivelse for vad som anséags rimligt for kedjehus/parhus och detta var ett
nedre spann pa 200-300 kvm. Vi bad dven om forréttningsakter, varpé de gjorde en
sokning pa alla avstyckningar for bostadsdndamal frén 2015 och framat med en
hogsta areal pa 600 kvm. Detta resulterade 1 5 forrattningar dar manga av dem 1ag i
samma omréde. En av forréttningarna stilldes in for att den stred mot géllande
planbestimmelser i omradet och att tomten enligt denna hade blivit for liten. Akterna
kommer att beskrivas mer ingdende i ndstkommande avsnitt men vért att notera ir att
den minsta fastigheten som bildades i dessa forrattningar ligger runt 400 kvm. Det
gjordes dven en sokning efter instédllda forrattningar efter 2015 men dér ingen hade
stdllts in for att storleken blev for liten for att uppfylla ldmplighetskraven i FBL 3 kap

1§.

7.4 Landskrona®

I svaret fran Landskrona ndmner man att staden saknar en uttalad praxis for hur liten
en bostadsfastighet far vara och en lamplighetsprévning méste goras i varje enskilt
fall. For bildandet av en mindre bostadsfastighet bor man ha i dtanke de
forutsittningar som géller i det aktuella fallet. De viktigaste faktorerna att tdnka pa for
sma fastigheter ar:
e Har fastigheten tillgang till friyta utanfor fastigheten? Detta kan vara genom
gemensamhetsanldggning eller ndgon annan rattighet.

e Ligger fastigheten pa landsbygden eller i titbebyggt omrade?

e Finns det ett aktuellt bygglov for bostad pé fastigheten eller inte?
KLM Landskrona har inte stéllt in en forrttning for att bostadsfastigheten ansags bli
for liten. Vi fick ddremot bifogat tre forrattningar som genomforts de senaste aren dér
resultatet blivit véldigt sma bostadsfastigheter men som beddmts ldmpliga trots den
begrinsade storleken. I foljande avsnitt presenteras mer detaljerat hur
lamplighetsprovningen gjordes i dessa fall. Vad vi kan avsldja redan nu 4r att samtliga

% Jens Nilsson, Lantmétare pd LM i Kristianstad, 29 september 2023.
8 Kristin Hakansson, Forrittningslantmitare pA LM i Landskrona, 27 september 2023.
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av styckningslotterna som bildades understiger 200 kvm dér de flesta av dem ligger
narmare 100 kvm.

7.5 Lund®

Vad som var intressant och unikt med svaret fran Lund var att exemplet pa den minsta
fastigheten hir var en dgarldgenhet och ddrmed en 3D-fastighet. Denna fastighet var
en bostadsfastighet pa 30 kvm vilket onekligen #r vildigt litet. Agarlidgenheter i
Sverige ir vildigt ovanligt och 2022 fanns det enbart 5 680 i hela Sverige.* Vad vi
insag med detta svaret var att vi inte hade specificerat att vi syftade pa
sméhusfastigheter da vi i mailet enbart formulerade oss om att vi undersokte hur liten
en bostadsfastighet far vara innan den blir oldmplig. Det intressanta med detta dr dock
att det i lamplighetsprovningen inte &r en alltfor stor skillnad. Nar det gillde bade de
traditionella bostadsfastigheterna och 3D-fastigheterna fick vi svaret att lampligheten
ska bedomas i varje enskilt fall. Allmént dr radhus placerade pd mindre fastigheter dn
vad friliggande villor &r vilket faller ganska naturligt da det dels inte finns négot
behov av underhall av fasaden pé 2 av 4 sidor pa ett radhus vilket gor att denna yta
inte behdvs. Aven gillande traditionella bostadsfastigheter kan man minska pa ytan
genom att infoéra gemensamma l6sningar: gemensam parkering, gemensamma
friytor/lekytor, gemensamma sophus etc. Har vi ser likheter mellan de traditionella
fastigheterna och 3D-fastigheterna, allt som kan 16sas utanfor fastigheten behdver det
inte tekniskt sett finnas plats for pa den egna fastigheten. Detta innebér att fastigheten
egentligen kan bli véldigt liten, men fortfarande 1amplig, sé linge den ticker sjélva
bostadsbehovet.

Vi fick exempel pé olika kvarter med sma bostadsfastigheter dér ett av dem var
kvarteret Vitten som ligger i Sodra Rébylund. I omrédet &r det blandat med
lagenhetshus, friliggande villor samt, som i detta kvarter, radhus. Den minsta
bostadsfastigheten hér dr 210 kvm. I angransande kvarter Huldran finns det ocksé
radhus dir minsta fastighet istdllet &r 245 kvm. P& dessa fastigheter finns det dels
parkering, ett férrdd utomhus samt friytor och tradgard. I svaret ndmndes att de flesta
ofta vill ha tillgéng till en egen tradgard.

Figur 11 Lantmditeriet Min karta, Lund Huldran 1 och Lund Viitten 1 (modifierad).

87 Erika Andersson, Lantméterichef pA LM i Lund, 29 september 2023.
8 SCB, fastighetsbestdindet 2022-12-15.
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Vi fick dven tips om att det kan komma att ansdkas om forrittning i kvarteren Jane
Addams samt Marie Sklodowska Curie som nu bestar av ligenhetshus men dér tanken
ar att dessa ska styckas av till 3D-fastigheter som ddarmed blir valdigt sma.

I Lund fanns det inga forréttningar som stéllts in for att storleken ansags for liten for
att na upp till lamplighetskraven.

For att sammanfatta Lunds svar géller det att en lamplighetsbedomning gors i varje
enskilt fall och det finns ingen forutbestimd minsta storlek for bostadsfastigheter. Nér
det géller sma bostadsfastigheter gar det att 16sa ménga fragor utanfor sjélva
fastigheten och istéllet ha gemensamma 18sningar for parkering, sophus mm genom
att inrétta en gemensamhetsanldggning eller upprétta ett servitut. Resultatet av att ha
gemensamma losningar blir att storleken pa den enskilda bostadsfastigheten kan
minska och resultera i mindre bostadsfastigheter 4n vad som anses vara normalt.

7.6 Malmo®®

Svaret fran Malmé innehdll inga specifika exempel pa fastigheter eller omraden med
smé bostadsfastigheter utan talade mer allmént om lampligheten i sig och att smé
bostadsfastigheter inte Gverlag &r ett stort problem i kommunen. Storleken pa
fastigheterna i Malmo regleras frimst genom fastighetsindelningsbestimmelser men
det &r inte heller ovanligt att det i detaljplan finns rekommendationer om minsta
tomt-/fastighetsstorlek eller ett visst avstdnd mellan byggnad och fastighetsgrénsen.
Det verkar darfor som att det i Malmo finns ganska tydliga riktlinjer och visioner om
storleken pé fastigheterna di detta regleras med planbestimmelser pa flera stéllen.
Detta gor att det blir en bedomning av planenligheten utifran FBL 3 kap 2 § snarare
an en lamplighetsprovning enligt FBL 3 kap 1 §.

Nir det géllde fastigheter utanfor planlagt omrade nimndes att det mest troligen ar
mer flexibelt dels med storlek och med utformningen pé fastigheten, men att det inte
finns ndgon anledning att bilda en mindre bostadsfastighet eftersom konkurrensen pé
marken inte &r s hog.

I Malmo kénde de inte till ndgra specifika fall/forrdttningar dar lamplighetsfragan
med fokus pa storlek hade stillts till sin spets men resonerade lite kring hur de tinker
om bostadsfastigheter med en véldigt begransad yta. Om ndgon skulle 6nska stycka
av en bostadsfastighet som enbart hade plats for bostadshus och begrinsad ovrig yta
ndmnde de att man kan anvinda sig av PBL 8 kapitlet 9-10§§ som tar upp att det pa
tomten eller i ndrheten av denna bor finnas plats for parkering och éven tillrdckligt
stora friytor fOr att tomten ska kunna l&dmpa sig for bostadsbebyggelse. Dessa regler &r
valdigt snarlika dem som vi hittar i FBL. Vidare resonerar Malmé dven att

% Jonathan Gunnarsson, Lantmitare p4 LM i Malmd, 13 oktober 2023.
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parkeringsfragan gar att 16sa utanfor tomten genom exempelvis
gemensamhetsanldggning, servitut mm, behover detta inte 16sas pa den egna tomten.

I likhet med Lund svarade dven Malmo att det normalt uppstar ett behov for folk som
dger smahusfastigheter att ha plats och tillgang till en egen tridgérd/lekyta. Géillande
sophantering eller exempelvis underhall av fasaden &r dessa enklare att 16sa med olika
typer av réttigheter d4 man inte nddvéndigtvis behdver hantera sopor pa den egna
fastigheten om det finns mdjlighet for detta i niromréadet.

Det borde enligt Malmé gé att bilda en vildigt liten bostadsfastighet i specifikt
stadsmiljo ddr man kan 16sa de flesta behov utanfor sa lange fastigheten i dvrigt inte
avviker fran karaktiren i omradet. Om det daremot géller pa landsbygden ar kraven
oftast stringare pé att man ska kunna I6sa de olika funktionerna inom fastighetens
granser.

70



Nar blir liten tillriackligt stor? - En studie av bostadsfastigheter i Skane

7.7 Sammanstallning av forrattningsakter

Vi bad de kommunala lantméterimyndighetern i Skane om forréttningsakter fran de

senaste aren. I tabellen nedan har vi sammanstallt lite av informationen 1 akterna med

fokus pa minsta fastighetsstorlek som bildats genom forréttningen samt vad det ér for
bebyggelsetyp. Efter tabellen foljer en sammanfattad redogorelse for hur LM gjorde

sina bedomningar.
Tabell 1. Sammanstillning av forrdttningsakterna.

Aktnr.

Kommun

Fastighets-
beteckning

Minsta
Storlek
(kvm)

Atgird

Kommentar

1283K-2021
/66

Helsingborg

Roddaren 26
och 27

153

Fastighets-
reglering

Ett skifte pa 201 kvm fors 6ver
fran en bostadsfastighet till en
annan. Det kvarvarande skiftet
med bostadshus blir efter
fastighetsreglering 153 kvm

Bebyggelsetyp: Friliggande
sméhus

11-HLM-
763/80

Hissleholm

stg 2644

237,8

Avstyckning

Avstyckning av 62 lotter med
storlekar mellan 237,8 kvim och
4947 kvm

Bebyggelsetyp: Blandad
bebyggelse med friliggande
smahus samt radhus/parhus

1293K-P07
/285

Hassleholm

Detaljplan

Detaljplan for Norra Sjorod, del
av Finjasjo Park

Bebyggelsetyp: Blandad
bebyggelse med friliggande
smahus, parhus, radhus

1290K-3307

Kristianstad

Ahus 14:108

564

Avstyckning

Avstyckning av 10 lotter med
storlekar mellan 564 kvm och
5620 kvm

Bebyggelsetyp: Stora delar dnnu
obebyggt, men de delar som dr
bebyggda bestér av kedjehus

1290K-3243

Kristianstad

Ahus 14:108

539

Avstyckning

Avstyckning av 9 lotter med
storlekar mellan 539 kvm och
569 kvm

Bebyggelsetyp: Obebyggt
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1290K-3193 | Kristianstad | Yngsjo 5:100 | 930 Avstyckning | Avstyckning dér lotterna blir
(installd 1000 kvm och 930 kvm.
overklagad | Atgirden strider mot
till MOD) bestimmelser om minsta
tomtstorlek
Bebyggelsetyp: Friliggande
sméhus
1290K-3163 | Kristianstad | Yngsjo 4:319 | 517 Avstyckning | Avstyckning dér lotterna blir 517
samt kvm och 588 kvm.
anldggnings | Styckningslotten ansluts till ga
atgérd for vég och va.
Bebyggelsetyp: Parhus
1290K-2860 | Kristianstad | Yngsjo 490 Avstyckning | Avstyckning av 9 lotter med
11:258 samt storlekar mellan 490 kvm och
m. fl fastighets- 611 kvm. Fastighetsregleringen
reglering ror tva andra fastigheter pa 800
kvm och 972 kvm
Bebyggelsetyp: Kedjehus
1290K-2632 | Kristianstad | Kristianstad | 407 Avstyckning | Avstyckning av 5 lotter med
5:62 storlekar mellan 407 kvm och
416 kvm,
Bebyggelsetyp: Parhus
1280K-2022 | Landskrona | Mélaren 18 104 Avstyckning | Avstyckning av tva lotter.
/48 Styckningslotterna blir 104 kv
och stamfastigheten blir 105 kvm
Bebyggelsetyp: Obebyggt
1282K-2020 | Landskrona | Borstahusen | 194 Avstyckning | Avstyckning av 77 nya lotter med
17 1:1 storlekar mellan 194 kvm och
8141 kvm.
Bebyggelse: Blandad bebyggelse
med friliggande smahus och
radhus/parhus
1282K-2019 | Landskrona | Morgon- 105 Avstyckning | Avstyckning av 6 lotter med
/12 doppet 1 storlekar mellan 105 kvm och

127 kvm.

Bebyggelse: Radhus
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7.7.1 Fastighetsreglering av tomt som efter forrattning blev 153 kvm®

I denna forrattning i Helsingborg genomfordes en fastighetsreglering som resulterade
i en bostadsfastighet pa 153 kvm. LM anséag att fastigheten inte uppfyller
lamplighetskraven i FBL 3 kap 1 § i sin helhet pa grund av den begriansade friytan
som fastigheten skulle fa efter regleringen. Istillet bedomde LM att forrattningen
kunde genomforas med stdd av undantagsregeln i FBL 3 kap 9 § eftersom regleringen
medfor en forbéttring av fastighetsindelningen samt att en mer &ndamalsenlig

markanvandning inte motverkas.
B " i /

RLD: ",
Figur 12. Bild fran forrdttningskartan till akt 1283K-2021/66.

Bakgrund

Fastigheterna i fraga dr Roddaren 26 och Roddaren 27 i R44 i Helsingborg. Omradet
dér regleringen genomfors &r ett gammalt fiskeldge dér det 6vervdgande ar trangt
mellan husen samt att manga av husen dr sammanbyggda. Tomterna dr generellt smd

% Forrittning: 1283K-2021/66.
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och dar ar flera stycken som helt och hallet saknar friyta. For omradet giller
omrédesbestimmelser fran 1995 med syftet att bevara karaktéren i omradet.
Fastigheten Roddaren 26 bestér innan forréttningen av 2 skiften dér det forsta skiftet
ar 201 kvm och innehaller mark for trddgard, medan det andra skiftet 4r 150 kvm och
innehéller bostadshuset. Genom forrittningen vill fastighetsdgaren overfora skifte 1
fran Roddaren 26 till Roddaren 27. Samrad har skett med BN som allmént stéllt sig
negativa till atgdrden. BN menar pa att fastigheten idag &r vilfungerande dé den har
plats for bade parkering och friyta inom fastighetens grianser. Regleringen skulle
medfora bortforande av denna friyta vilket &r i strid mot kravet i PBL 8 kap 9 § pé att
friyta ska tillgodoses inom tomten. BN lyfter dven att de kommer att ta ett beslut om
planbesked angdende fastighetsindelningsbestimmelser kort efter forrattningens
genomforande.

LM limplighetsprovning

Nér LM gor sin bedomning berérande lamplighetskraven i FBL 3 kap 1 § utgar de
fran handboken till FBL. Enligt denna ska en fastighet som &r avsedd for
bostadsdndamal, i normalfallet, innehélla l&mplig tomtplats for att fa plats med
parkering, lekyta mm, om man inte kan ordna dessa funktioner utanfor fastigheten
genom exempelvis servitut eller gemensamhetsanldggning. I sin beddmning har de i
atanke att karaktdren for omradet dr speciell med frimst smé bostadsfastigheter med
liten eller ingen friyta. Vidare resonerar LM kring huruvida det ar [dmpligt med en
bostadsfastighet i 2 skiften varpé det konstateras att skiftena i sddana fall behdver ha
ett funktionellt samband som exempelvis garage eller annan nddvindig facilitet for
fastigheten. Roddaren 26 andra skifte bestér av en trddgard vilket LM kommer fram
till inte dr lampligt for en bostadsfastighet da denna bor istéllet bor ligga 1 direkt
anslutning till bostadshuset. Darav anser LM att fastigheten innan forrattningen inte ar
en lamplig bostadsfastighet enligt FBL 3 kap 1 §. Efter forrattningen kommer
fastigheten att f4 en mycket begrinsad yta men ha plats for soptunnor, cykelparkering
samt dtminstone en bilparkering pa den egna fastigheten. LM lyfter hér att fastigheten
har nérhet till rekreation vilket minskar kravet pa att friyta behdver tillgodoses inom
tomten, vidare har Roddaren 26 dven del 1 samfilld mark som dels kan anvindas som
parkering och friyta. Med detta konstaterat delar LM &nda BN beddmning att
fastigheten efter regleringen inte far tillrdckligt med friyta for att fullstindigt uppfylla
kraven for tomter i 8 kap 9-11§§ PBL och kan ddrmed inte heller uppfylla
lamplighetskraven i FBL 3 kap 1 §. Fastigheten Roddaren 26 4r séledes oldmplig bade
innan och efter regleringen men hir lyfter LM att marken som 6verfors till Roddaren
27 kommer att kunna anvéndas mer rationellt &n vad den kunde innan forrittningen
vilket medfor en forbéttring av fastighetsindelningen och forrattningen kan dérfor
genomforas med stdd av undantagsbestimmelsen i FBL 3 kap 9 §.
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7.7.2 Avstyckning av 62 lotter med minsta storlek 238 kvm®'

Denna forrattningen innehdll ingen ingédende lamplighetsprovning utan skilen till
fastighetsbildningsbeslutet r att avstyckningen stimmer dverens med den gillande
stadsplanen samt att lotterna &r ldimpliga for bostadsdndamal.

Hissleholms kammun

=
Hiisaleholm
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Figur 13. Bild fran forrdttningskartan till akt 11-HLM-763/80.

-
=

7.7.3 Detaljplan samt avstyckning av 11 fastigheter runt 390 kvm®

Denna detaljplan fran Hassleholm vann laga kraft 2007 och omfattar ett omrade dar
det finns bade radhus, parhus och friliggande villor. Detaljplanen inneholl inga
bestimmelser om nagon minsta tomtstorlek men vi dterfann tankar kring tomtstorlek i
planbeskrivningen. For de friliggande sméhusen foreslog de en tomtstorlek pa runt
1000 kvm vilket vi kan se har realiserats idag da samtliga bostadsfastigheter med
friliggande villor 4r omkring 1000 kvm. Géllande radhusen skulle dessa antingen helt
sakna tomt eller ha en véldigt begransad tomtyta. Radhusen i omradet &r upplétna
med bostadsritt och ligger dirmed pa en och samma fastighet och &r darfor inte
relevanta for oss. Négra av parhusen (11 st) var daremot avstyckade med egen
tillhdrande tomt. Vi sokte fram forrattningsakten for dessa parhus och fick fram

! Forrittning: 11-HLM-763/80.
%2 Forrittning: 1293K-15/51 och detaljplan 1293K-P07/285.
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informationen att storleken péa dessa var 375-553 kvm dér de flesta var pa 389 kvm. I
forrdttningen kommer LM fram till att fastigheterna ar lampade for bostadsdndamaél
och uppfyller ldmplighetskraven i FBL 3 kap 1 § utan en storre 6vervéigning.
Angéende provning i FBL 3 kap 2 § konstaterar man att fastighetsbildningen i
huvudsak stimmer 6verens med detaljplanen och dess syfte men att
exploateringsgraden pa fastigheterna som mest overskrids med 1 % vilket LM
beddmer vara en mindre avvikelse och att fastighetsbildningen éven ér lamplig enligt
FBL 3 kap 2 §.

19 i 1

Figur 14. Bild fran forrdttmingskartan till akt 1293K-15/51.
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7.7.4 Tva forrattningar med totalt 19 styckningslotter med en minsta
storlek pa 539 kvm®

Dessa tva forrattningar genomfordes i samma omréade och resulterade i totalt 19
styckningslotter som varierade i storlekar mellan 539 kvm och 5620 kvm. For
omradet géller detaljplan som vann laga kraft 2019 dar omradet ar utlagt for
bostadsdndamaél och vérd. LM gor dirmed bedomningen i bada fall att
fastighetsbildningen sker i enlighet med planbestémmelserna och uppfyller FBL 3 kap
2 §. Styckningslotterna har utfart till allmén vidg, mdjlighet till anslutning till det
kommunala vatten- och avloppssystemet. Dirmed bedoms styckningslotterna utifran
storlek, utformning och andra Gvriga omstindigheter vara lampliga for sitt &ndamaél
enligt lamplighetskraven i FBL 3 kap 1 §.
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Figur 15. Bild fran forrdttningskartan till akt 1290-3243.

% Forrdttning: 1290K-3307 & 1290K-3243.
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Figur 16. Bild fran forrdttningskartan till akt 1290K-3307.

7.7.5 Instélld forrattning - strider mot detaljplan®

Avstyckning for bostadsdndamal dér styckningslotten hade blivit 1000 kvm och
stamfastigheten 930 kvm. For fastigheten géller dels byggnadsplan frén 1987, dndring
av detaljplan 1998 samt dndring av detaljplan fran 2010. Av handlingarna framgar att
tomtplats inom omréde som &r betecknat B (vilken fastigheten ligger i) inte far
understiga 1000 kvm. Detta kan alltsé innebéra att forrattningen strider mot FBL 3
kap 2 § om man inte bedomer att stamfastighetens storlek riknas in under mindre
avvikelse. LM lyfter hér réttsfall NJA 1984 s. 60 dar HD kommer fram till att endast
bagatellartade avvikelser far godkédnnas. Under samrad med byggnadsndmnden
framkommer att BN inte anser att det ror sig om en mindre avvikelse samt att
fastighetsbildningen strider mot planens syfte. LM kommer dérmed fram till att
avstyckningen strider mot FBL 3 kap 2 § och forrittningen stills darfor in.
Fastighetsidgaren Overklagade forrittningsbeslutet till mark- och miljdédomstolen som
lamnade klagan utan bifall. Fastighetsdgaren var fortfarande inte ndjd med beslutet
och 6verklagade till mark- och miljéoverdomstolen som inte beviljade
provningstillstand.

7.7.6 Avstyckning dar lotterna blir 517 kvm och 588 kvm®

Fastigheterna ligger utanfor detaljplanelagt omrade. LM konstaterar att avstyckningen
inte kommer att forsvéra en dndamalsenlig anvéndning av omradet eller motverka en
lamplig planldggning av omradet, dérav strider fastighetsbildningen inte mot
bestimmelsen i FBL 3 kap 3 §. LM utreder utfarts- och VA-frdgan som i bada fall
16ses genom olika gemensamhetsanldggningar samt servitut. Vi saknar dock en
beddmning av lamplighetskravet i FBL 3 kap 1 §.

% Forrittning: 1290K-3193.
% Forrittning: 1290K-3163.
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Figur 17. Bild fran forrdttningskartan till akt 1290K-3163.

7.7.7 Avstyckning av 9 lotter under 611 kvm®

Forréttningen ror huvudsakligen avstyckning av nio lotter mellan 490 kvm och 611
kvm, men @ven en fastighetsreglering for tvd andra fastigheter som dock inte ar
relevanta for oss. LM beddmde att styckningslotterna blir varaktigt lampade for
bostadsédndamal i enlighet med FBL 3 kap 1 § samt att fastighetsbildningen inte heller
stred mot géllande detaljplan och dven kan tillatas enligt FBL 3 kap 2 §.
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Figur 18. Bild fran forrdttningskartan till akt 1290K-2860.

7.7.8 Avstyckning av 5 lotter pa ca 410 kvm®’

Forréttningen géller avstyckning av 5 lotter pé storlekar mellan 407-416 kvm for
bostadsdndamal. LM kommer fram till att lotterna blir varaktigt [dimpade for sina
dndamal i enlighet med FBL 3 kap 1 § samt att fastighetsbildningen inte strider mot
den géllande detaljplanen och dérfor dven kan tillatas enligt FBL 3 kap 2 §.

% Forrittning: 1290K-2860.
7 Forréttning: 1290K-2632.
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Figur 19. Bild fran forrdttningskartan till akt 1290K-2632.

7.7.9 Avstyckning - fastighet pa 313 kvm delas i tre®

I denna forrattning avstyckades tva nya fastigheter pa 104 kvm samtidigt som
stamfastigheten fick en storlek pa 105 kvm. Denna forréattningen vilandeforklarades
innan den genomfordes i vantan pé att tomtindelningen som géllde for fastigheten
skulle upphédvas efter andring av detaljplanen. Efter upphévandet av
tomtindelningsbestimmelsen bedomde LM att avstyckningen stimde dverens med
den géllande stadsplanen fran 1951 samt de nya dndringarna som vann laga kraft
2022 innan forréittningsbeslutet togs. Avstyckningen stod ddrmed inte i strid mot FBL
3 kap 2 §. For fastigheterna finns det ett gdllande bygglov for uppforande av tre
radhus. Fastigheterna kommer inte att ha plats for parkering inom fastighetsgrianserna
men LM hiénvisar till att parkering finns pé gatan utanfor. Utdver detta kan vi inte se
att det har gjorts lamplighetsprovning enligt FBL 3 kap 1 §.

% Forrittning: 1282K-2022/48.
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Figur 20. Bild fran forrdttningskartan till akt 1282K-2022/48.

7.7.10 Avstyckning av exploateringsomrade med minsta fastighet pa 194
kvm®

Det bildas genom denna forréttning 77 stycken nya fastigheter for bostadsandamal pé
storlekar mellan 194 kvm och 8141 kvm. LM kommer fram till att fastigheterna
uppfyller lamplighetskraven i FBL 3 kap 1 § samt att de inte heller strider mot
géllande detaljplaner for omrédet och dérfor inte heller mot FBL 3 kap 2 §.
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Figur 21. Bild frdn forrdttningskartan till akt 1282K-2020/17.

% Forrittning: 1282K-2020/17.
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Figur 22. Bild fran forrdttningskartan till akt 1282K-2020/17.

7.7.11 Avstyckning av 6 fastigheter under 127 kvm'®

I denna forrittning i Landskrona nybildas sex fastigheter for bostadsandamal med
storlekar mellan 105 kvm och 127 kvm. LM anser att fastigheterna ar varaktigt
lampade for sina andamal och ddrmed uppfyller ldmplighetskraven i FBL 3 kap 1 §.
Fastighetsbildningen strider inte mot gillande detaljplan och uppfyller ddrmed kraven
i FBL 3 kap 2 §.

Figur 23. Bild fran forrdttningskartan till akt 1282K-2019/12.

1 Forrittning: 1282K-2019/12.
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8 Genomgang av registerutdrag

For att fa en bredare bild av vad som anses som en lamplig storlek pa en
bostadsfastighet valde vi att gora ett registerutdrag for att fa en insyn i hur det ser ut i
praktiken och diarmed vilka fastighetsbildningar som genomfors. Vi begransade oss
till Skane dels for att vi bada tva har kinnedom om ldnet men dven pa grund av den
pagaende diskussionen om ldmpligheten att ta jordbruksmark i ansprék.

Foljande kriterier anvéndes vid utdraget av registerdatan:
Sméhusfastighet
Taxering 220 (bebyggd smahusenhet)

300 kvm eller mindre
Friliggande

Vi valde att soka pa bebyggda smahusenheter eftersom vi enbart ar intresserade av
bostadsfastigheter. Vi filtrerade dven bort fastigheter som var taxerade som radhus,
kedjehus eller parhus, da dessa generellt sett gar att géra mindre d4 man inte behdver
ett avstand till fastighetsgrans. Denna information visade sig inte vara helt korrekt 1
taxeringsunderlaget, vilket vi gér in pa mer i detalj senare.Till sist skulle vi besluta
oss for en dvre grins for fastigheternas storlek. Vi utgick da ifran att en standardvilla
idag ar 122 kvadratmeter, alltsd ca 10x12 m stor.'®" Till detta adderade vi den gamla
byggnadsstadgans (39 § byggnadsstadgan (1959:612)) brandskyddsbestimmelser om
minsta avstdnd mellan fastighetsgrians och byggnad pa 4,5 meter vilket ger en area pa
19x21 meter eller 399 kvm. Dérefter bestdmde vi oss for att bara soka pa fastigheter
som var mindre &n 75 % av denna area dé vi var ute efter fastigheter med mindre
bostad eller mindre tomt dn standard vilket gav oss griansen pa 300 kvm. Dessa
kriterier gav oss en lista med 1559, av vad vi ansdg vara, smé fastigheter.

8.1 Urval av material

Fran Lantmateriet fick vi en utskriven lista med fastighetsbeteckning, landareal,
tomtareal, tidigaste atgirdsdatum, boyta och standardpodng. Listan var pa 27 sidor
som vi sedan scannade in i Excel. Anledningen till att vi bad om tidigaste
atgdrdsdatum var att vi forst planerade att undersoka nér fastigheterna bildades, och
om man kunde se en 6kning av sma bostadsfastigheter 6ver tid. Standardpodng
efterfragade vi da vi ville se om man kunde avgora om fastigheterna var fritidsboende
eller permanentboende, men vi upptéickte snabbt att det var omgjligt utan mer
information.

Vid genomgéng av materialet gjorde vi en snabb och oversiktlig bedomning dver
huruvida fastigheterna 14g i titort eller utanfér. Denna beddmning var langt ifran felfri

1" Boverket, Bostadsbestind och boendeforhdllanden, 2020.
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och vi insag snabbt att om vi skulle géra en mer pricksédker uppskattning skulle detta
vara betydligt mer tidskrévande.

Under arbetets géng gick vi igenom hela materialet flera génger och séllade bort
fastigheter pé olika grunder. Forsta gangen jaimforde vi alla angivna storlekar pé
fastigheterna med métverktyget i Lantméteriets karttjanst. Vi markerade de fastigheter
som uppmiattes till mer 4n 400 kvadratmeter eller som avvek med mer dn 50 % fran
den angivna arean. Vi var i detta forsta steget ganska generdsa dels eftersom
mitverktyget inte dr exakt, men ocksé for att granserna inte alltid har sa hog
precision, sérskilt ute pd landsbygden. For de markerade fastigheterna gick vi sedan in
i forrattningsakterna och forsokte se om dér fanns nadgon forklaring till avvikelserna.
Vi upptickte bland annat fastigheter som hade helt annorlunda form &n pa kartan, och
diarmed kraftigt avvikande arealer (t. ex. 960 kvadratmeter uppmétt med kartverktyget
jamfort med 252 kvadratmeter i fastighetsregistret for fastigheten Sjobo Eggelstad
2:14). Ett annat exempel dér arealen avvek var en fastighet dér vi antar att man inte
uppdaterat fastighetsregistret efter en fastighetsreglering dér ca 75 kvm 6verforts till
fastigheten. Detta eftersom fastigheten hade en annan form 4n i en byggnadsplan och
en griansbestimning som vi jamforde med.
Forutom de fastigheter som avvek i storlek har vi dven séllat bort f6ljande typer av
fastigheter:

e Fastigheter som ar samtaxerade och som uppenbart brukas som en enhet
3 Olokaliserade fastigheter
21 Kolonilotter
Kedjehus/radhus
Parhus och gatuhus

Vid granskning av materialet uppticktes att en hel del av fastigheterna var feltaxerade
dé de enligt oss inte borde réknas in som friliggande. Nér vi granskade fastigheterna
pa olika karttjanster, samt Google Streetview, var en del av dem uppenbart kedjehus
med ett garage/carport eller forrad som lank mellan byggnaderna. Vissa var tydliga
radhus utan avstand mellan bostadsbyggnaden pd grannfastigheten. Nagot vi inte
forvantade oss var hur svart det skulle vara att bedoma huruvida bostadsbyggnaden
var friliggande eller inte, det var nimligen en del av fastigheterna som landade
nagonstans mittemellan kedjehus och friliggande. Vi inség att vi behdvde bestimma
oss for var vi ansag att grinsen gick for att fa ett sé rattvisande material som mojligt.
Da det ror sig om friliggande bostadsfastigheter bestdmde vi oss for att huvudsaken
var att bostadsbyggnaden pa fastigheten var friliggande. I de fall att det fanns mer &n
en bostad pa fastigheten, alltsa da det fanns flera adresser, beslutade vi att alla
bostader skulle vara friliggande for att fastigheten skulle rdknas som friliggande. I
manga fall var grannens garage/carport/forrad i direkt anslutning till fastighetens
bostadshuset varpa vi anség att huset inte ldngre kunde anses vara friliggande. Till var
hjalp hade vi aterigen Lantmaéteriets Min karta som visade fastighetsindelningen men
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ocksa flygfoto, samt Google maps och street view som vi anvénde nir Lantméteriets
karta inte var tillréckligt tydlig. Totalt efter séllningen hade vi kvar 1231 fastigheter.

8.1.1 Gransdragningsproblem och exempel

Vissa av fastigheterna hade vi inte mojlighet att undersoka da kartbilderna inte var
tillrackligt tydliga eller att det inte fanns streetview att tillgd i omradet. Vi valde dé att
ha kvar dessa. Da det inte gick att gora en réttvis bedomning valde vi att utga fran att
taxeringsuppgifterna var korrekta. Totalt rorde det sig om cirka 5-10 fastigheter.

Nagot vi méarkte var att manga hus hade taxerats som friliggande for att de lag langst
ut i en rad av kedjehus och ddrmed inte var sammankopplade pa bada sidor. Det
kunde ocksa vara ett av fyra radhus som var taxerat som fristdende, eller gathus dér
enda sittet att ta sig till innergérden var genom bostadshuset. Detta ledde till en del
svérigheter da vi fick undersoka alla fastigheter och forsoka avgoéra om det fanns
mellanrum mellan fasaderna eller inte.

Figur 24. Google streetview, Lomma Lomma 11:138.

Detta var den vanligaste typen av griansfall som vi stotte pé dér grannens
garage/forrad/carport var i direkt anslutning till bostadshuset men dér man vid forsta
anblick forst inte uppfattar om det 4r fastighetens egna garage eller om det &r
grannens. Alla fastigheter av denna typ sorterades bort dé vi inte tyckte att ett
bostadshus kunde klassas som friliggande om man som fastighetségare inte har full
radighet 6ver fasaden till bostadshuset. Denna situation var den svéraste for oss att
fatta ett beslut om hur vi skulle hantera, och det ar frimst denna som skulle kunna
leda till ett annat resultat om négon annan éterskapade studien da det fanns manga
fastigheter av denna typ som sallades bort.
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Figur 25. Google streetview, Hogands Sjohdsten 4.

Tva bostadshus med tvé olika adresser pad samma fastighet varav det ena ar i direkt
anslutning med grannens garage. | detta fall gjorde vi beddmningen att fastigheten
inte ar friliggande om nagot av bostadshusen pa fastigheten ar i direkt anslutning till
nagot garage/forrad/carport pa grannens fastighet. Resonemanget kring denna
situation var att vi inte pa kartan kunde avgora vad som var huvudbostad for alla fall
av denna typ, sa vi beslutade att alla bostdder pa fastigheterna hade samma krav for
att rdknas som friliggande.

Figur 26 & 27. Min karta lantmditeriet, Burlov Akarp 6:136.

Bostidderna som visas ovan &r inte typiska kedjehus eller radhus men kan inte heller
anses vara friliggande. Mittenfastigheten 4r Burlév Akarp 6:136. Denna &r taxerad
som friliggande, men de tva pé sidorna &r det inte vilket visar pa en inkonsekvent
bedomning av friliggande i fastighetstaxeringen. Denna fastighet sorterades bort av
anledningen att den inte ar friliggande.
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Figur 28. Google streetview, Helsingborg Rosmarinen.

D4 en mur inte &r en byggnad enligt PBL 1 kap 4 § rdknar vi dessa fastigheter som
friliggande trots att de starkt pdminner om kedjehus.

Figur 29 & 30. Google streetview och Google Maps, Staffanstorp Stanstorp 1:714 och 1:715.

Detta omréadet ger en vildigt stark karaktdr av radhus men trots detta fanns det
mellanrum mellan byggnaderna samt att de dven taxerats som friliggande. Vi riknade
dessa som friliggande dé det dr exakt samma situation som i exemplet ovan men med
mindre mellanrum mellan husen.
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Figur 31. Google streetview, Trelleborg Storken 44 och 45.

Har har vi ett exempel pa ett bostadshus som vi raiknade som friliggande eftersom det
fanns ett, om &n litet, mellanrum.

Sammanfattningsvis gjorde vi bedomningen att fastigheter ddr ndgot bostadshus var
sammanbyggt med grannens hus, forrad eller garage inte skulle rdknas som
friliggande varpa de sillades bort. Att ett forrad eller garage pa den egna tomten ar
sammanbyggt med grannens forrad eller bostadshus 4r ok da vikten ligger pa
bostadshuset pé fastigheterna ér friliggande.

8.2 Statistik

Eftersom det var ett relativt stort antal fastigheter, ndmligen 21 %, som séllades bort
har vi valt att redovisa ett par grafer som innehéller all data som vi fick till oss fran
registerutdraget. Fore sallning hade vi flest fastigheter fran Helsingborg foljt av
Simrishamn och Malmo. Efter séllningen halkade Helsingborg ner till en andra plats
och Malmo slutade fortsatt som trea men nu tétt atf6ljd av Lund och Trelleborg. Lagst
antal fastigheter fanns i Bromoélla och Osby, med vars tva, dock finns inte Perstorp
eller Ostra Goinge representerade alls.
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Figur 32. Antal fastigheter under 300 kvm fordelat pa kommun innan sdllning.

250

200

150

100

50

& B

R T - SN SN RS e @ N S P L LR 2O L L RS
S L RIS P PP SLIC S S & & By S NN O S SR
N & qzo.:@ & &L O & Q;o" FF Qé{p R PO S L P S & \'\\0% S «© &2
<G & @ & A IR NS A\ & SF L G TS e Yo N

B3 S P 8 SV & & S KO @ & @
e & Na 2 * < ¥ o

Figur 33. Antal fastigheter under 300 kvm fordelat pa kommun efter sdallning.

Det storsta antalet séllade fastigheter kom fran Helsingborg, foljt av Malmd. Detta
kan bero pa att det &r gammal bebyggelse dér man efterhand har byggt till bostadshus
eller komplementbyggnader i etapper, och att bostdderna nu inte langre passar in i var
definition av friliggande trots att de var det nér de byggdes.

Generellt mérks det en trend 1 att 4 av de 5 kommuner med flest sma fastigheter ar
kustnédra kommuner, det &r bara Lunds kommun som inte har kust. Manga av
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kommunerna innefattar ocksa orter som &r kdnda fiskeldger med gamla anor som
Kivik, Skillinge, R4& och Smygehuk. Detta &r dock inte unikt for kommunerna med
flest sma fastigheter utan dven orter som Kaseberga, Skanor-Falsterbo, Lomma och
Ahus drar upp antalet for sina respektive kommuner. Om man jimfor med antalet
boende i kommunerna finns det i snitt fler sma bostadsfastigheter i kustkommunerna
an i inlandskommunerna men det finns bade kustkommuner med fa fastigheter och
inlandskommuner med ménga fastigheter s ndgot generellt uttalande kan inte goras.
Samma slutsats géller for antalet fastigheter per kvadratkilometer, dir dr det dock en
annu storre skillnad pa genomsnittet.

Tabell 2. Antal fastigheter under 300 kvm fordelat pd befolkning, kustkommuner markerade i
bla. (Data om befolkning och landareal himtad fran SCB - Statistikdatabasen for ar 2023).

Kommun Antal smé |Befolkning |Antal sma Landareal [Antal sma
fastigheter fastigheter per |(km?) fastigheter
1000 invanare per 10 km?
Bjuv 4 16 062 0,25 115,3 0,35
Bromolla 2 12 633 0,16 162,5 0,12
Burlév 24 19 882 1,21 18,9 12,70
Bastad 37 15 824 2,34 2171 1,70
Eslov 14 34 701 0,40 419 0,33
Helsingborg 143 150975 [0,95 343,8 4,16
Héassleholm 6 52 369 0,11 1269,6 0,05
Hoéganas 58 28 103 2,06 143,5 4,04
Horby 4 15718 0,25 419,2 0,10
Ho6r 4 17 297 0,23 290,5 0,14
Klippan 3 17 865 0,17 374,3 0,08
Kristianstad 21 86 738 0,24 1244.8 0,17
Kavlinge 7 32470 0,22 152,5 0,46
Landskrona 78 47 004 1,66 140,2 5,56
Lomma 62 24 721 2,51 55,5 11,17
Lund 89 128 384 (0,69 426,8 2,09
Malmo 107 357 377 10,30 157 6,82
Osby 2 13 238 0,15 575,3 0,03
Perstorp 0 7 442 0,00 158,9 0,00
Simrishamn 180 19 074 9,44 392,3 4,59
Sjobo 19 19 547 0,97 491,8 0,39
Skurup 13 16 731 0,78 193,4 0,67
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Staffanstorp 64 26 778 2,39 106,8 5,99
Svalév 13 14 466 0,90 386,8 0,34
Svedala 7 23 288 0,30 217,7 0,32
Tomelilla 33 13 812 2,39 396 0,83
Trelleborg 89 46 649 1,91 340 2,62
Vellinge 52 37 821 1,37 142,7 3,64
Ystad 36 31714 1,14 349,9 1,03
Astorp 5 16 341 0,31 92,4 0,54
Angelholm 6 44 268 0,14 419,8 0,14
Orkelljunga 49 10 455 4,69 319,3 1,53
Ostra Goinge |0 14 577 0 4317 0,00
Snitt alla 37,3 42 858 1,23 332,3 1,12
Snitt kust-

kommuner 57,2 60 749 1,65 279,6 2,05
Snitt inlands-

kommuner 16,6 25208 0,70 358,6 0,46

I fastighetsregisterutdraget valde vi att &ven be om uppgifter om den taxerade
bostadsytan for fastigheterna da vi var intresserade av att veta om dven bostdderna var
mindre dn vanligt. I diagrammet nedan visas fordelningen av bostadsytan jamfort med
tomtarealen. Aven hiir misstéinker vi att det finns vissa fel i taxeringsuppgifterna d4 ett
fatal fastigheter har valdigt 14g taxerad boyta, och en fastighet saknar till och med
boyta, trots att den dr bebyggd. I 6vrigt kan vi notera att nagra fastigheter har ungefar
samma boyta som fastighetsarea, ett fatal till och med mer da de 4r bebyggda i tva
plan, samt att fastigheter mellan 200 kvm och 300 kvm har en snarlik fordelning av
boytan trots den stora procentuella skillnaden i fastigheternas storlek. Nér vi valde att
sdtta var grins vid 300 kvm utgick vi ifran datan att en standardvilla i Sverige var 122
kvm stor i ett plan.'” Av fastigheterna i vart material har ca 70 % en mindre taxerad
boarea 4n detta, och den genomsnittliga boytan for alla fastigheterna ar 99,7 kvm.

192 Boverket, Bostadsbestind och boendeforhdllanden, 2020.
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Figur 34. Fordelning av bostadsyta jamfort med fastighetsareal.

Nedan visas ett histogram over antal fastigheter fordelade pa storleken. En intressant
observation dr att de allra minsta fastigheterna i vart material forsvann under
bearbetningen av listan. Innan vi borjade ta bort fastigheter ur materialet var den
minsta fastigheten 80 kvm stor och lag i Malmd, och av det kvarvarande materialet
var den minsta fastigheten 85 kvm och den ligger i Vellinge. Négot som sticker ut i
histogrammet dr den hoga toppen pa 165-170 kvm. Detta beror pa ett omrade i
Orkelljunga kommun som heter Woodlands Country Club dér det finns 47 fastigheter
som dr lika stora. Vi kommer ga in ndrmare pa detta omrade i ett senare avsnitt,
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Figur 35. Histogram dver fastigheternas storlek efter sdllning (Antal pa y-axeln och storlek pd
x-axeln).

Som histogrammet visar &r de flesta fastigheterna mellan 280 och 300 kvm.
Snittarean for alla fastigheterna ar 242 kvm och medianarean dr 253 kvm. Vi har
tyvérr inte lyckats sammanstilla exakta data for hur ménga av fastigheterna som
ligger inom titbebyggda omraden, men vid genomgéang av materialet noterade vi
vilka fastigheter som lag pa landsbygden. Det &r uppskattningsvis 90-95 % som ligger
i en tétort.
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8.3 Unika fastigheter

Vid genomgéng av materialet stotte vi pa en del speciella fastigheter. For vissa av
dem rdrde det sig om att utformningen pa fastigheterna var intressant, exempelvis att
de var vildigt smala eller mycket oregelbundna, ndgra hade exempelvis en minsta
bredd pa 3 meter. Nagot vi inte heller forvdntade oss med hénsyn till den begrinsade
storleken pé fastigheterna var att ndgra av dem hade flera skiften.

8.3.1 Unik utformning

Figur 38. Google streetview, fastigheten Vellinge Skanor 56.4.

Den minsta fastigheten i vart material 4r som tidigare nimnts pa 85 kvm. Det &r
fastigheten Vellinge Skandr 56:4. Som visas pa bilden fran forrattningsakten nedan
foljer fastighetsgrianserna bostadens véggar pé alla sidor. Dock kan man pé flygbilden
samt bilden fran street view se att man har tagit delar av marken i ansprak, bade ut
mot vigen och pa baksidan.
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Figur 39. Google streetview Helsingborg Ndtet 26.

Denna fastighet i Helsingborg var intressant da fastigheten ar taxerad till 198 kvm,
men ndr man kollar p& byggnaden kan man tydligt se att det tidigare varit tva separata
bostadshus. Det betyder att det troligtvis har varit tva separata fastigheter pa cirka 100
kvm var innan sammanslagning.
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Figur 40. Helsingborg Relingen 13. Fastigheten dr skapad med en minsta bredd om 3,07 m
och en storsta bredd pd ca 6,4 m.
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LN

Figur 41. Bild Satellitkarta Google Maps.

Omradet R&4 i Helsingborg bidrog med ett flertal av fastigheterna i vért material och
déribland Helsingborg Relingen 13. Det som stod ut med denna fastighet var
framforallt den langsmala utformningen. Fran forrattningskartan nedan gér det att
utldsa att bredden som smalast &r 3.07 meter vilket onekligen ar véldigt smalt och
dven ovanligt sett till resten av fastigheterna i vart material.

8.3.2 Flera skiften

ESPERANZA

Figur 42. Min karta Landskrona Esperanza.

I var lista fann vi flera fastigheter i Landskrona som hade en storlek p& 287-289 kvm
som dessutom var uppdelade i 2 skiften. Det ena skiftet var bestaende av bostadshuset
samt tillhorande tridgérd och det andra skiftet innefattade enbart ett garage. Totalt i
vart material fann vi 15 fastigheter som bestod av 2 skiften. I handboken FBL bor
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fastigheter som &r uppdelade i tva eller flera skiften ha ett funktionellt samband vilket
ett garage till en bostadsfastighet maste anses ha. Vad som déremot kan bli mer
tveksamt dr bostadsfastigheter med triadgard i ett annat skifte. Vissa av dessa kan
anses sakna funktionellt samband och strider ddrmed mot de rekommendationer som
finns i handbok FBL.

s

Figur 43. Trelleborg Smyge 3:2.

Unikt med denna fastighet i Trelleborg ér att det andra skiftet bestér av ett stycke
strand. Fastigheten legaliserades 1971 efter en tidigare simjedelning. Det kan hér
diskuteras huruvida dessa skiften har ett funktionellt samband eller ej, men denna
fastighet hade med all sannolikhet inte gatt att bilda med dagens lagstiftning.

Figur 44. Vellinge Norra Hdslov 18:8.
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For denna fastighet géllde att de bada skiftena var ungefar lika stora men att det tyvarr
inte framgick vad funktionen var for det andra skiftet. Av flygbilderna i kombination
med den vanliga kartan kunde vi se att det rérde sig om nagon typ av forrad- eller
garagebyggnad. Denna fastighet bildades genom avsondring 1919. Troligtvis skulle
inte heller denna klara lamplighetskraven i dagens fastighetsbildningslag.
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8.3.3 Woodlands Country Club

I Orkelljunga fanns det 47 exakt likadant utformade fastigheter. For dessa fastigheter
géllde att gransen foljde bostadshuset. Bostadshusen ar upphdjda en bit fran marken
pa pélar med dar ménga av dem har en stor terrass. Denna terrassen stack dock i de
flesta fall utanfor fastighetsgransen vilket kan ses i figur 45 nedan. Dessa fastigheter
utgjorde 96 % av de fastigheterna som vi hade med i vér lista frin Orkelljunga och de
stack ddrmed dven ut en del frdn mangden. For dessa fastigheter géller att man
nistintill 16st alla fastighetens behov utanfor fastighetens grinser.
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9 Analys och diskussion

9.1 Lampligheten av sma bostadsfastigheter

Utifrén réttsfallsundersokning, mailsvaren och undersokningen av forrdttningsakterna
kunde vi utldsa att forsta steget oftast var att se om fastighetsbildningen stred mot
gillande planbestimmelser. Detta arbetssétt verkar praktiskt i skenet av de
domstolsavgorande samt fingervisningar i lagkommentaren som visar att forrdttningar
i strid mot planbestdmmelser i praktiken inte gar att genomfora. Att lagga tid pa att
forst bedoma fastighetens ldmplighet i ett sddant lége &r bortkastad tid om det finns en
tydlig bestimmelse som hindrar fastighetsbildning. I de fall dir fastigheten 14g
utanfor detaljplanelagt omrade fick ldmplighetsprévningen naturligt en mycket storre
betydelse. Enligt Handbok FBL ska lantmétaren i sidana fall ha i atanke de
bestimmelser som finns i PBL 8 kapitlet gillande tomtplatsens storlek och
utformning, men dven undersoka mojligheterna till att 16sa dessa frdgor utanfor
fastigheten. Dessa kraver forutom parkering dven tillgang till friyta for utevistelse pa
eller i niirheten av fastigheten. Aven denna funktion kan 16sas med hjilp av
gemensamma ytor eller mdjlighet till rekreation i ndromradet men fragan &r om den
bor 16sas utanfor fastighetens grinser. Forvéntningarna for en friliggande
bostadsfastighet, oavsett hur liten denna blir, &r nog att ha atminstone nadgon form av
privat yta avsedd for utevistelse. Denna &sikt speglas ocksa i flera svar fran KLM dér
man uttrycker att forvéntningarna pé fastighetens mojligheter att 16sa sidana
funktioner sjélv troligtvis dr hdgre bade fran FLM och fran kopare/fastighetségare.

Ett resonemang som framfordes i svaret fran Malmd var att man inte ansag att det
fanns ndgon anledning att bilda smé fastigheter utanfor titorten da efterfragan pa
dessa fastigheter inte var lika hog och att det darfor inte fanns en motivering att
begrinsa storleken pa samma sitt. Aven det faktum att de kdpare som vill ha en
fastighet utanfor titorten oftast vill ha lite mer mark till sin fastighet for att kunna
hélla egen tradgard och eventuellt odling for husbehov motiverar bildandet av en
nagot storre fastighet pa landsbygden. Nagot vi dock noterade var att
fastighetsregleringen i en av forrdttningarna som rekommenderades fran Helsingborg
inte passerade kravet i FBL 3 kap 1 § men den uppfyllde kravet pé forbattring i FBL 3
kap 9 § varpa den dndé kunde tillatas. Da ménga av fastigheterna i vart registerutdrag
tydligt avviker frén de krav och rekommendationer som finns i lagen, samt den praxis
som utformats av domstolarna ar det logiskt att tro att &ven dessa kan ha tillkommit
med héanvisning till FBL 3 kap 9 §, men detta dr tyvéarr ndgot vi inte har haft mojlighet
att fordjupa oss i.

9.2 Positiva effekter av sma fastigheter

Det finns som tidigare ndmnts bestimmelser om god hushéllning med mark, och
debatten om intressekonflikten mellan bevarandet av produktiv jordbruksmark a ena
sidan mot behovet av fler och nya bostdder pa den andra &r 1 hogsta grad levande. Ett
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exempel pa god hushéllning ar fortitning som pé de senaste &ren blivit ett politiskt
modeord, och det dr inte svart att forstd. Mgjligheten att anvéinda mark som redan &r
ianspraktagen till ett battre &andamal har ménga nyttor. Manga av svaren fran KLM
ndmnde gemensamma losningar av olika slag och komplexitet. Det rorde allt frén g:a
eller servitut for parkering, gemensamma sophus och cykelforrad, till
storkvarterslosningar dar mark som vanligtvis 14ggs ut som allmén platsmark istéllet
tillfors fastigheterna som kvartersmark. Alla dessa exempel syftar till en béttre och
mer effektiv anvdndning av marken, precis som fortdtning. Ytterligare fordelar som
brukar kunna lyftas med fortétning &r att man kan utnyttja fastigheter som redan ér
bebyggda for att bilda bostéder till fler ménniskor, i de omraden dir bostédderna
behdvs mest. Samma argument kan dven gélla om man bildar nya fastigheter istéllet
for att uppfora fler bostéder pa samma fastighet.

9.3 Negativa effekter av sma fastigheter

Som med allt annat finns det séklart inte bara positiva aspekter med sma
bostadsfastigheter. De gemensamma l6sningarna som vi listade under positiva
effekter kan for manga vara negativa, dd manga ofta vill ha mdjligheten att sjélv styra
over sin fastighet, och allt som traditionellt tillhdr den, och det &r darfor man koper en
fastighet och inte exempelvis en bostadsritt. Svérigheter att samordna skdtsel och
trivselregler for gemensamma funktioner och ytor &r en véldigt liten del i
beddmningen, men kan péverka trivseln for de boende mycket.

Nir det géller fortdtning finns det ocksé en lang lista av negativa effekter. En av
dessa, som framforallt dr en foljd av fortdtning genom avstyckning av fler fastigheter,
ar problemet med 6verbelastade vagar. Vid exploatering av bostadsomraden
dimensioneras vignitet i omradet efter den mangd bostédder som planeras, men om
det senare bildas fler fastigheter i omradet ar det svart att anpassa vagnétet for den
Okade belastningen. Detta kan leda till sémre framkomlighet, dkat slitage och mer
luftféroreningar. I dldre omraden kan trafiknétet dessutom vara dimensionerat for en
bil per fastighet, och fastigheterna har kanske bara en parkeringsplats var. I dessa
typer av omraden ar det ocksa osannolikt att det i efterhand gér att bredda vigarna
eller anordna parkeringar for de boende i efterhand.

Ett annat problem med fortdtning &r att vissa av de ytor som gors om till nya bostéder
kan vara sddana som ursprungligen har varit avsedda som gemensamma friytor for
utevistelse, eller parkeringar for de bostdder som redan finns i omradet. Denna
ombildning gor inte bara att de nya fastigheterna kan sakna tillgéng till gronomréade
och parkeringar, utan att de befintliga fastigheterna blir av med sin tillgéng till dessa.
Aven detta #r ett problem som paverkar trafikforutsittningarna da fler tvingas hitta
parkeringar ldngs med gatorna da parkeringsplatser forsvinner vilket kraftigt kan
begrinsa framkomligheten. Aven parkeringar som &r menade for frilufts- och
rekreationsomraden kan komma att fyllas upp av boende istillet vilket i forlingningen
kan leda till en begrinsning i allemansrétten.
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9.4 Gemensamma losningar utanfor fastighetens grans

Nagot vi har sett manga exempel pé under vért arbete har varit gemensamma
losningar for flera fastigheter. Réttsfallet med Lm ref. 82:37 avgjorde att fastighet inte
kunde bildas da det saknade mdjlighet att inom fastighetens grénser anordna 16sning
for VA-hantering och parkering. Det anfordes i domstolen att det fanns mojlighet att
16sa dessa fragor gemensamt med g:a, men nagon tydlig redovisning pa hur detta 1
praktiken kunde 16sas saknades. Flera av mailsvaren berdrde som vi tidigare ndmnt
gemensamma l6sningar och det gor d&ven handboken. I registerutdraget fann vi ocksé
flera praktiska exempel pa gemensamma 16sningar, exempelvis fastigheterna i
Landskrona Esperanza dar man har en gemensam byggnad for garage uppdelad i smé
sektioner dér varje sektion utgor ett skifte till var och en av bostadsfastigheterna.
Fragan ar hur langt man kan dra denna 16sning om man stéller frigan pé sin spets.
Vilka funktioner kan man gora gemensamma och nér &r det ett storre problem &n en
tillgdng? I teorin borde man kunna hitta gemensamma 16sningar pa allt fran parkering,
VA, och forrad som kanske ér de i nuléget vanligaste exemplen, till tvittrum och
el/varmecentraler vilket dr en mdjlighet for dgarlédgenheter, men som kanske inte
anses lampligt for 2D-fastigheter. En fraga som dykt upp under arbetets gang ar ocksa
huruvida dessa 16sningar faktiskt 4r mer platseffektiva, eller om dessa gemensamma
anldggningar tar upp mer plats &n de sparar. Manga 16sningar med gemensamma
garage inkluderar en separat infartsvég som gér lings med en eller flera langor med
garage, och riknas denna végyta in i det utrymme som kravs for den gemensamma
16sningen verkar detta i manga fall leda till mer ianspréktagen mark dn om varje
fastighet skulle tillférskaftfas yta for ett garage pa tomten.

Nagot vi ocksa noterade, vilket kanske inte var en Overraskning, var att oavsett typ
var det mycket vanligare med nédgon form av gemensamma losningar i titorterna. Till
viss del &r detta naturligt dd@ manga gemensamma I6sningar kanske finns inom
radhusomréden eller till 4garlégenheter, dir bostadens natur leder till en viss
gemensam forvaltning eller &tminstone samarbete géllande storre atgérder som
fasadarbeten eller dndringar och reparationer av tak. Detta betyder dock inte att
gemensamma losningar inte &r relevanta for fastigheter pa landsbygden. Att ga
samman for att bilda en gemensam anlidggning for avlopp kan bade vara ekonomiskt
och miljomaéssigt béttre dn att varje fastighet ska ha en egen 10sning, och det kan dven
spara mycket utrymme da enskilda losningar som infiltrationsbaddar ofta tar upp
mycket plats.

9.5 Planbestammelser

Precis som vi lyfter i avsnitt 9.1 har planbestimmelserna en stor paverkan pa om
fastighetsbildning kan ske eller inte. [ praktiken har planbestimmelserna ett veto att
utnyttja for omraden av intresse och planldggaren har véldigt mycket makt nér det
kommer till hur fastighetsindelningen ska se ut. Nagot vi mérkte dels fran réttsfallen
men dven ur forrattningsakterna var den stora viljan av planldggare att paverka
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fastighetsindelningen trots att det saknades planbestimmelser eller aktuella
planbesked. Deras vilja blir i dessa fallen ndgot som noteras men inte har nagon
paverkan pa forrattningsbeslutet eller utkomsten av ett réttsfall. Vid forrattningar sker
oftast samrad mellan stadsbyggnadsndmnden for att forsdkra sig om att det inte strider
mot tinkt planldggning av ett omrade. I en av forrédttningsakterna stillde sig
byggnadsndmnden negativ till fastighetsbildningen eftersom ndmnden planerade att ta
ett beslut om planbesked efter att forrdttningen var genomford. Eftersom planbeskedet
skulle antas efter forrittningsbeslutet podngterar lantmaétaren att det ar aktuellt
radande omstdndigheter och planbestimmelser och planbesked som LM tar hénsyn
till vid fastighetsbildning.

En brist som upptécktes vid undersokningen av réttsfall var kunskapen hos
kommunerna om vad som ér juridiskt bindande. Ibland refererades det till att
fastighetsbildningen stred mot OP utan att verka forstd att denna inte ir juridiskt
bindande. OP ska ge kommunen en dverblick dver intressanta omraden och hjilp vid
framtida detaljplaneplanering. Detta blev aktuellt i rittsfall MMD F 5242-21/MOD F
11357-20 didr kommunen anség att fastighetsbildningen stred mot bestimmelsen i
FBL 3 kap 2 § samtidigt som de refererade till en OP. I vissa av fallen blir
knéckfragan istéllet huruvida fastighetsbildningen dr att se som en mindre avvikelse
fran detaljplanen eller inte, ndgot som inte faller in under detta arbetets syfte.

Det var inte enbart OP som tolkades som juridiskt bindande av byggnadsnimnderna
utan 1 flera av rittsfallen vi ldste, varav vissa inte kom med 1 vart urval, tolkades dven
illustrationsplanen som géllande bestimmelser. Illustrationsplanen bor i regel inte
tolkas som juridiskt bindande utan visar enbart mer detaljerat pd hur planeraren har
tankt vid framtagningen av plankartan.

9.6 Finns det bygglov eller ritningar?

Nagonting som var en gemensam namnare i manga av rittsfallen var att vid
bedomningen av lamplighet var det delvis avgdrande att ena parten har/inte har
lamnat in exempelritningar pa hur byggnad kan uppforas i enlighet med
bestimmelserna. Aven i forrittningsakterna viigs det in i beddmningen om det finns
bygglov for fastigheten, detta innebir att atminstone byggnadsnimnden har ansett att
fastigheten #r limplig for bebyggelse. I rittsfall MMD F 5242-21/MOD F 11357-20
hade fastighetségaren lamnat in exempelritningar pa byggnader som uppfyllde
samtliga krav som angavs i planbestimmelserna. | fallet tog inte MMD hénsyn till
detta utan ansag att fastighetsbildningen stod i strid mot planbestimmelserna. Detta
rittsfallet 6verklagades sedan till MOD, som dock inte var néjda med MMD’s
avfirdande av exempelritningarna, utan dtervisade drendet till MMD. Den nya
bedomningen som gjordes var da att fastighetsbildningen inte kunde anses vara i strid
mot planbestimmelserna eftersom ritningarna visade pé att fastigheterna kunde
bebyggas med ett bostadshus utan att bryta mot dessa. I réttsfallet med den L-formade
fastigheten visade sig dock ritningarna inte vara tillrdckliga eftersom att huset var

102



Nar blir liten tillrdckligt stor? - En studie av bostadsfastigheter i Skéne

tvunget att vara arkitektritat. Alla var dock inte 6verens om detta utan det fanns
skiljaktigmening i samtliga instanser i det rattsfallet. I bedomningen borde det, enligt
oss, inte spela nagon roll om det dr ett arkitektritat hus eller kataloghus utan sa lange
man kan visa pé att det far plats ett hus pé fastigheten bor detta ricka. Har kanske det
snarare blir en fraga huruvida huset och tomten uppfyller de krav som stélls i
allménhet, likt lamplighetskraven som stills pa en bostadsfastighet i FBL 3 kap 1 §.
Atminstone i de fall da det géller enstaka avstyckningar, man kan ju diskutera om
samma forutsdttningar ar lampliga vid stérre exploateringar.

Allt ovan visar pa att man som fastighetségare, oavsett om ens fastighet ligger inom
eller utanfor detaljplanelagt omrade, bor ansdoka om bygglov och fa ett godként
bygglovsbesked innan man ansdker om avstyckning. Da &r det storre sannolikhet att
forrattningen godkinns. Da blir [amplighetsprovningen inte lika omfattande, eftersom
kommunen redan har bekréftat bostadens och markens lamplighet. I de fall bygglov
saknas kan man istéllet forsoka ta fram ritningar pé att ett hus far plats for att visa pa
att fastigheten lampar sig for bostadsandamal.

9.7 Reflektioner kring rattsfallen och vad de visar

Det var vildigt fa av rittsfallen som enbart berérde lampligheten och storleken utan
ofta var det en faktor av att de stred mot planbestdmmelserna och dérav fick
fastighetsbildningen inte genomforas da den inte uppfyllde FBL 3 kap 2 §.

Av riéttsfallen som rorde lamplighetsprovningen enligt FBL 3 kap 1 § var inget det
andra likt. Tva av dem rorde specifikt storleken och dir denna ansags for liten pa
grund av de omsténdigheter som gillde. Dessa réttsfall dr idag mer 4n 40 ar gamla
och det kan diskuteras huruvida beddmningen idag hade varit samma. Domstolen
ansdg i Lm ref. 83:22 att det inte var lampligt, med avseende pa storleken, att bilda en
fastighet pa 840 kvm for en tva-familjsvilla. Detta verkade inte grunda sig i nagot mer
n att man helt enkelt ansag att en tvdfamiljsvilla bor ha storre tillhdrande tomt &n i
det aktuella fallet. Vid tiden for detta beslut fanns varken APBL eller PBL och
domstolen lyfter inte heller nagon liknande bestammelse till den som vi idag finner i
PBL 8 kap 9 §. Detta kan forklara att det inte fors sd mycket resonemang kring vilken
yta som bor hora till fastigheten for att den ska anses vara lamplig. Det lyfts inget
angdende parkeringsmdjligheter och inte heller nagot om friyta 4ven om beslutet
troligtvis grundade sig i att man inte ansag att friytan var tillrdcklig. I rattsfallet Lm
ref. 82:37 blev det avgdrande att man inte kunde 16sa vissa av fastighetens behov
inom fastighetens granser. Domstolen lyfte dock att det 4r mdjligt att 16sa dessa
funktioner utom fastighetens granser men att det inte utretts tillrickligt av lantmataren
i forrattningsbeslutet. I forrdttningsbeslutet hade lantmétaren enbart ndmnt aft VA
samt parkering gick att 16sa utanfor fastigheten, men utan en tydlig utredning dver
hur. Denna beddmning hade kunnat fi ett annat utfall om man tydligare hade
undersdkt och redovisat mojligheterna for att 10sa funktionerna utanfor fastigheten. I
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rittsfallet HovR O 6745-08 blev kniickfrdgan ocksa limpligheten enligt FBL 3 kap 1
§ men det rérde en kombination av storleken och utformningen pé fastigheten som
resulterade i dess oldmplighet. Hade fastigheten haft en annan utformning hade
storleken kunnat anses okej men eftersom dessa i kombination skulle visa sig medfora
svarigheter avseende placering av hus bedémde domstolen att fastigheten inte var
lamplig enligt FBL 3 kap 1 §. Det intressanta i detta fall var vidare att
fastighetsdgaren hade visat att trots fastighetens unika utformning i kombination med
storleken, fick det plats en bostadsbyggnad. Detta kan vi anse borde vara tillrackligt
for att visa pa fastighetens lamplighet, vilket ocksé visades i det senare réttsfallet
MMD F 5242-21 dér exempelritningarna réckte for att visa pé att fastigheten var
lamplig for bostadsbebyggelse.

Gillande réttsfallen som berorde FBL 3 kap 2 § var de mycket mer uniforma i sin
bedomning. Fastighetsbildning kan inte ske i strid mot planbestimmelse om det inte
skulle handla om en mindre avvikelse. Réttsfallet NJA 1984 s 60 har i dessa fall blivit
prejudicerande och formuleringen att en avvikelse i princip behdver vara bagatellartad
for att tilldtas aterkommer fortfarande i nya réttsfall. I vissa réttsfall verkar
kommunerna missuppfatta syftet med illustrationsplaner och OP. Dessa kan anvindas
for att fortydliga bestdmmelserna i DP eller for att klargdra syftet med planen men de
kan inte &ndra eller skriva dver bestimmelserna som finns. Att fastighetsbildning sker
i strid mot illustrationskartor ar inget problem sé lange de inte strider mot syftet med
planen. En annan fastighetsindelning &n den som finns pa illustrationen &r oftast
tillaten, sa ldnge det inte finns en begriansning i tomtstorlek, eller maximalt antal
fastigheter. Nagot vi noterat dr den 6kade nivan av samarbete mellan beddmningarna i
FBL och PBL som skett sedan inférandet av PBL. Fran de &ldre rittsfallen kan man
utldsa att byggnadsnamnden forst fatt tillfdlle att yttra sina asikter i domstolen, medan
de néstan alltid finns representerade redan vid forrittningen i de nya. I dldre réttsfall
ar det ocksa ofta forsta gdngen som kommunen har en mojlighet att yttra sig, medan
de i nya réttsfall ofta har fatt framfora en asikt som FLM inte har f6ljt och att det
dérfor har uppstatt konflikt.

9.8 Mailsvaren i jamforelse med datan

Nir vi jamforde de svar som vi hade fatt frain KLM med den data vi fick ut fran
fastighetsregisterutdraget upptéckte vi en del intressanta resultat. De flesta mailsvaren
niamnde att det inte fanns nadgon uttalad policy eller grundregel om hur liten en
fastighet far lov att vara. De var ocksa generellt Gverens om att storleken i sig sillan
ar ett problem, sa lange kraven pa friyta och parkering kan tillgodoses pa ett
tillfredsstdllande sdtt. Trots detta kan vi se en del tendenser i materialet som visar pa
bade likheter och skillnader i beddmningarna mellan de olika kommunerna.

Av de svar som ndmner nagra storlekar, antingen teoretiska eller exempel pa

befintliga fastigheter, ligger alla mellan 200 och 300 kvm som minst. Detta anser vi
vara ett bra tecken pé att den storlek vi valde att utga ifran nér vi bad om utdraget var
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en rimlig, men ovanlig storlek pé en bostadsfastighet. Vért att ndmna &r dock att alla
dessa svar géller radhus eller parhus och inte friliggande bostéder. Det svar vi fick
fran Kristianstad var det enda ddr man ndmnde att s6kningen i deras register gjordes
specifikt pa fastigheter under 600 kvm (samt efter 2015). Ovriga kommuner som
bifogade forrattningar specificerade inte hur de hade gjort urvalet, men samtliga rérde
ny- eller ombildning av fastigheter dar minsta fastighetsstorlek kraftigt understeg 600
kvm. Vi kan inte svara pa varfor just 600 kvm var den grians man valde, men dé
Kristianstad var en av de kommuner med ldgst antal fastigheter bade sett till
befolkningsméngd och kommunens storlek 4r det inte orimligt att anta att grédnsen for
vad som anses vara en liten fastighet kanske &r hogre i Kristianstad &n de andra
kommunerna med KLM.

En teori som vi hade nér vi borjade undersoka registerutdraget var att det skulle vara
fler sma bostéder i de kommuner som har kust, frimst pa grund av de manga och
gamla fiskeldgen som finns utspridda i Skéne. Fran Helsingborgs sida hdnvisade man
till omradet Raa som ér ett sddant som vi redan hade noterat som ett omrade med flera
fastigheter pa listan. Var teori stimde till viss del dd kommuner som Simrishamn,
Lomma och Hoganids hade en relativt hog andel sma fastigheter jimfort med antalet
invanare. Dock hade inte alla kustkommuner ménga fastigheter, utan Bromolla och
Angelholm ligger bland de ligsta av de kommuner som finns representerade i vért
material. Dessutom &r det inte bara kustkommunerna som har ménga sma fastigheter,
utan Orkelljunga och Tomelilla har ett mycket hdgre antal sma fastigheter per antal
invénare dn snittet. Ett omrdde som vi var intresserade av pd forhand var Vellinge
kommun, och specifikt omradena Hollviken samt Skandr-Falsterbo da dessa &r kidnda
for att vara omraden dér manga stora tomter avstyckas till flera mindre. I var data
kunde vi dock se att Vellinge kommun har ett lagre antal sma fastigheter 4n snittet sett
till befolkningsméngd, men hogre 4n snittet sett till storleken. Detta forklaras till viss
del av att Vellinge &r en titbefolkad kommun med relativt liten yta.

Nagot som ocksa var gemensamt fOr svaren var att man ansag att nir det géllde
friliggande villor, framf6rallt pd landsbygden, saknades det intresse for att bo pa, och
dérmed bilda, alltfor sma fastigheter. Detta visar sig tydligt i att andelen fastigheter i
vart datamaterial som finns pa landsbygden &r ungefar en pa tjugo. En forklaring kan
vara att man pa landsbygden ofta ar beroende av minst en bil och att gemensamma
16sningar for parkering dr ovanligare pé landsbygden &n i storre orter. Detta gor att
fastigheter utan parkeringsplats har svarare att na upp till lamplighetskraven utanfor
tatorterna och en eller tva parkeringsplatser drar upp fastighetens storlek mycket da
man fokuserar pa det storleksspann som vi har valt. Vi har dock i vart material sett
exempel pa fastigheter som till synes 16st detta med servitut pa grannfastigheten, men
detta gor inte att fastighetens behov av utrymme blir mindre, det bara forflyttar den
ianspraktagna marken fran en fastighet till en annan. D4 majoriteten av de séllade
fastigheterna var inom titbebyggda omraden forstarker det ocksa sannolikheten att
sma fastigheter frimst bildas i tétorter.

105



Nar blir liten tillrdckligt stor? - En studie av bostadsfastigheter i Skéne

9.9 Forrattningsakterna

Fran forrittningsakterna bifogade av de kommunala lantméterierna i Skane kunde vi
fi en tydligare bild angdende bedomningen av lampligheten for smé
bostadsfastigheter. Nagot som dock férvanade oss var att tva av dem helt och hallet
saknade en lamplighetsprovning trots att det rorde sig om en véldigt begransad
kvadratmeter. Vi har inte hittat ndgot svar pa varfér denna bedomning saknas men vi
har kunnat forsta att fastigheterna borde bedomas som ldmpliga. I en av akterna
(1282K-2022/48) ror det tva fastigheter pa 104 kvm respektive 105 kvm dér det redan
finns ett beviljat bygglov for radhus vilket talar for att fastigheterna ldmpar sig for
bostadsdndamal. I samma akt utreder lantmétaren parkeringsfrdgan som man
konstaterar inte kan 16sas inom fastighetens grinser men att det finns parkering pa
gatan utanfor. I en annan forréttningsakt (1290K-3163) rorde det sig om storre
fastigheter dr lotterna istillet blev 517 kvm och 588 kvm. Aven hiir saknades en
bedomning av lamplighetskravet och i detta fallet 1ag fastigheterna utanfor
detaljplanelagt omréade.

I en klar majoritet av forrittningsakterna utredde lantmétaren mojligheten till
allméinna funktioner utanfor fastigheten. Detta ifall fastigheten efter forréttningen
skulle visa sig ha véldigt begridnsade ytor och saknade forutsittningarna for att inom
fastighetens granser 16sa exempelvis parkering eller friytor for lek. En av
fastigheterna forrattningen 1283-2021/66 bedémdes dock olamplig enligt FBL 3 kap
1 § eftersom den inte ansags fa tillrdckliga friytor. I redogdrelsen resonerar FLM
kring vad man kan fa plats med pé denna yta och ndmner att det far plats bord med
stolar pa bada sidor huset samt en/tva parkeringsplatser men dven sopsortering och
cykelparkering. Forrattningen genomfordes &nda med motivering i undantagsvillkoret
1 FBL 3 kap 9 § da fastighetsindelningen ansags forbéttras.

De flesta av forréttningsakterna rérde nybildning och av véldigt manga fastigheter.
Detta var vildigt tydliga exploateringsomraden som da oftast sker i samband med en
nyligen antagen detaljplan och dér det finns ett beviljat bygglov for samtliga
fastigheter. En sddan exploatering sker under vildigt vélberdknade och kontrollerade
former dér alla forutséttningar dr utredda redan innan forrattningen ens tar plats. Detta
speglas inte minst i forréttningsakterna dér ldmplighetsprovningen var véldigt
begrinsad. Ofta ar anldggningsbeslutet for médnga gemensamma kommunikationsytor
med i samma forréttning vilket &ven det visar pé att det har skett med stor omtanke.

For befintliga fastigheter med bostadshus som skulle styckas av och goras mindre var
lamplighetsprovningen desto mer detaljerad och grundlig. Detta kan tyckas lite
motsigelsefullt dd denna beddmning varit mindre omfattande nér fastigheten enbart
haft ett beviljat bygglov. Dock kan detta snarare grundas i det faktum att
forutséttningarna vid byggandet av huset redan var utredda och att en fordndring av
fastigheten vid den tiden inte var tankt. I de fall det inte r6r sig om forréttningar i
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samband med exploatering halls det 4nda en tét dialog och samrad med
byggnadsnamnden.

9.10 Exempel pa hur liten man kan gora en fastighet

I Boverkets byggregler finns det specifika krav om hur bostéder ska utformas baserat
pa storlek. Kraven varierar beroende pa bostadens storlek, men dver 55 kvm boyta
tillkommer inga ytterligare krav. Utgar man fran detta kan man rimligtvis rakna med
att en bostad pa cirka 60 kvm har plats for ett par eller en liten familj. Byggs huset
istéllet i tva plan har man nistan samma boyta som en standardvilla. En sddan bostad
skulle i teorin kunna fé plats pé en fastighet pa 8 x 8 meter. Rimligast &r nog dock att
rikna med att det krdvs dtminstone en meter runt hela bostaden for skotsel av fasad
for att fastighetsbildning ska fa ske och fastigheten blir da 100 kvm stor (se figur 47
nedan). Detta kan jamforas med den minsta fastigheten i vart datamaterial som &r pa
85 kvm. I jamforelse skulle en bestimmelse om avstdnd mellan byggnad och
fastighetsgréins pé 4,5 meter istéllet, som i byggnadsstadgan, leda till en fastighet pa
289 kvm.

10
10

10 12,5

Figur 47 & 48. Exempelritningar pd fastighet pa 100 kvm respektive 125 kvm.

Ett mer sannolikt scenario dr att man som kdpare av en friliggande villa 4nda vill ha
mdjlighet till parkering och viss friyta pa sin egen fastighet. Utgér man fran att en
parkering &r 2,5 x 5 meter bred kan man genom att gora fastigheten 10 x 12,5 meter fa
plats med samma bostadshus och yta runt huset plus en parkeringsplats och en liten
griasmatta (se figur 48 ovan). Ett annat alternativ 4r att man kan gora fastigheten 10 x
15 meter vilket skulle ge plats till tva parkeringsplatser och en storre tridgérd pé en
yta som dr marginellt storre 4n dagens standardvilla (se figur 49 nedan).
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10

15
Figur 49. Exempelritning pd fastighet pa 150 kvm.

I dessa teoretiska fall har vi i ndgon man utgétt frdn de mest ideala forutsittningarna
for att kunna bilda en fastighet med sé liten yta som mdjligt utifran géllande
lagstiftning och praxis. Det finns dock ménga faktorer som péverkar denna moéjlighet,
inte minst viljan hos den som soker forrittning. Inom tétbebyggt omrade finns det
oftast bestimmelser som hindrar denna typ av fastighetsbildning, och pé landsbygden
saknas intresse.
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10 Slutsatser

Det 6vergripande syftet i detta examensarbetet &r att hitta gransdragningen for nir en
sméhusfastighet blir tillrdckligt stor for att uppfylla lamplighetskraven, om nédgon
s&dan finns. Vi tog fram fyra olika fragestéllningar for att uppna syftet som vi
besvarar i detta kapitel. Svaren och slutsatserna som vi tar grundar sig pé
rattsfallsstudier, fastighetsregisterutdrag, svar fran samtliga KLM i Skane, granskning
av forrattningsakter som vi fick bifogat av KLM i Skane samt var analys.

10.1 Hur stor behover en bostadsfastighet bli for att anses vara
lamplig?

En bostadsfastighet behdver vara tillrdckligt stor for att uppfylla lamplighetskraven i
FBL. Vad detta egentligen innebar ar att det pa fastigheten ska fa plats en
bostadsbyggnad. Forutom bostadsbyggnaden stélls det dven krav pé funktioner som
maste tillgodoses antingen inom eller utanfor fastighetens grianser. De flesta av dessa
funktioner gar att 16sa med hjilp av gemensamhetsanldggningar eller andra rattigheter
men behover utredas i samband med forrédttningen. Om lantmaétaren kan visa pé att
funktionerna kan 16sas utanfor fastigheten behdver fastigheten sjélv inte langre
uppfylla dessa behov. Storleken pé fastigheten, och sérskilt dess friytor, har dock dven
att gora med vad det ar for bebyggelsetyp. For en friliggande bostad finns det ett
behov av att kunna underhélla fasadens alla sidor. Om det istéllet ror radhus finns inte
langre behovet, eller ens mojligheten att underhalla fasaden pa tvé sidor av
bostadshuset, och da forsvinner en del av fastighetens behov av mark. Géller det
bildandet av en ny fastighet som redan ér bebyggd ansdg KLM att det &r oldmpligt att
tillfora fastigheten mindre mark &n att man pé ett rimligt sitt kan skdta om byggnaden
inom fastighetens egna granser. Svaret hér blir likt det vi fick frén flera KLM vilket ar
att en lamplighetsprovning far ske i varje enskilt fall. I praktiken finns ingen grins for
hur lite obebyggd mark, eller friyta, som en fastighet maste ha, sé ldnge alla de
funktioner och krav som ndmnts uppfylls.

10.2 Vilka kriterier utgar lantméatare och domstolar ifran nar de
bedomer en fastighets lamplighet med avseende pa storlek?

Det som forst och framst utreds dr huruvida fastighetsbildningen strider mot géllande
planbestimmelser. Om den strider mot dessa finns det ingen anledning att gora en
lamplighetsprovning enligt FBL 3 kap 1 §. Vid ldmplighetsprovningen
rekommenderas, enligt handbok FBL, att utga frén tomtkraven som stills i PBL 8 kap
9 § men att 4ven utreda forutsittningarna for gemensamma l6sningar utanfor
fastighetens granser. I réttsfallen gjordes ingen referens till tomtkraven i PBL 8 kap 9
§ utan i de fall det gjordes en lamplighetsprovning var det utifrén kriterierna i FBL 3
kap 1 §. I 6vrigt utreds forutsdttningarna for VA och utfart till vég, vilket frimst &r
relevant vid fastighetsbildning for nybyggnad. I réttsfall Lm ref 82:37 togs VA-fragan
upp dédr man hade anledning att tro att anvdndningen skulle bli mer extensiv till
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resultat av avstyckningen. En annan viktig aspekt i bedomningen om en fastighet dr
for liten eller inte har visat sig vara ifall det finns exempelritningar. Framforallt i de
fall dar utformningen av fastigheten, eller den byggbara ytan, har gjort att det inte
varit sjalvklart att kunna uppfora ett bostadshus. Rittsfallet med den L-formade
fastigheten menar visserligen att ett kataloghus maste kunna fa plats, och att det inte
rdcker med en exempelritning, men i rittsfallen MMD F 4744-17 och MMD F
5242-21/MOD F 11357-20 som kommit senare stills inte detta krav.

10.3 Hur mycket skiljer sig bedomningarna mellan fastigheter
inom respektive utanfor detaljplanelagt omrade?

Inom detaljplanelagt omrade far fastighetsbildningen inte strida mot
planbestimmelserna om det inte ror sig om en mindre avvikelse. I dessa omraden blir
detaljplanen styrande for vilka fastigheter som far och inte far bildas. Ett specialfall ar
om detaljplanen dr foréldrad pé ett sddant sitt att den inte langre kan anses vara
aktuell. D& far provningen av FBL 3 kap 1 § en mycket storre betydelse dven inom
detaljplanelagd mark. Fastighetsbildningen far dock inte strida mot planen i nagot
annat avseende dn de bestimmelser som inte ldngre anses vara aktuella.

Utanfor detaljplanelagt omrédde &r FBL 3 kap 1 § den viktiga grunden for
beddmningen. Har ska dven en bedomning goras utifran FBL 3 kap 3 §, men den
delen av provningen verkar inte vara det som domstolarna fokuserar pé i de rattsfall vi
har granskat. Rittsfallet med fastigheten i Ange kommun (avsnitt 6.1) forstirker dock
teorin att man utanfor titbebyggda omraden stéller hogre krav pé att 16sa vissa
funktioner inom fastighetens egna grénser, ndgot som &ven svaret fran Malmé KLM
tar upp.

10.4 Speglar det faktiska fastighetsbestandet de rad och
bestammelser som finns kring bostadsfastigheters storlek?

Béde ja och nej far svaret bli pa denna fragan. Manga av fastigheterna vi har
undersokt foljer de riktlinjer som finns, men det finns ocksé exempel pa fastigheter
som strider mot vad som sédgs i handbok FBL och domarnas utfall. Vi har hittat flera
exempel nér fastighetsbildningen verkar gé rakt mot de rekommendationer som finns
idag, bade vad giller fastigheternas storlek, utformning och rekommenderad friyta.
Vad som anségs vara en liten bostadsfastighet om vi ser till réttsfallen pekar pa en
betydligt storre areal dn vad som faktiskt finns i praktiken. Ménga av dessa har dock
bildats enligt dldre lagstiftning. En annan mojlig forklaring till vissa av dessa
specialfall 4r de forrattningar som genomfors med hénvisning till FBL 3 kap 9 §, som
kanske inte nar upp till alla l1amplighetskraven, men dér fastighetsindelningen &nda
genomgar en forbattring. Detta kréver dock att det redan finns en oldmplig
fastighetsindelning att forbattra.
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10.5 Sa nar blir liten tillrackligt stor?

Under vissa specifika omsténdigheter borde det gé att bilda véldigt sma fastigheter.
Det storsta hindret ar att det inte far finnas fastighetsindelningsbestimmelser som
hindrar att en liten fastighet bildas. For att kunna bilda en sé liten fastighet som
mojligt bor det inte heller finnas bestimmelser om minsta avstdnd mellan byggnad
och fastighetsgrans da detta skulle leda till mycket extra mark. Kan man 16sa alla
funktioner som parkering, forrad och friyta utanfor fastigheten behdvs det néstan
ingen yta alls utover vad bostaden tar upp, och ett underhallsservitut kan eventuellt
minska den extra arean ytterligare. Den stora faktorn blir d& hur stor, eller snarare
liten, bostaden som ska fé plats pé fastigheten dr. Som visat i exemplen dr det inte
omdjligt med en fastighet med friliggande bostad runt 100 kvm sa ldnge det inte finns
bestimmelser som hindrar detta.

10. 6 Forslag pa vidare studier

I detta avsnitt presenteras forslag pa vidare studier inom néarliggande omraden som
inte behandlas i denna rapport. Forslagen baseras pa funderingar som uppkommit
under arbetets gang och som vidare kan hjélpa till att utveckla och forbattra
kunskapen inom fastighetsritten.

Vi valde att begrinsa oss till Skane da det var ett omrade som var dversiktligt och
bekant for oss bada, men det hade varit intressant att se liknande studier som véaran i
andra ldn, exempelvis Goteborg eller Stockholm som é&r storstadsregioner med hogt
tryck pé bostadsmarknaden. De har ocksa bada skérgard vilket hade kunnat paverka
bedémningen av den ldmpliga storleken d& tridgard och uteplatser ofta &r begrdnsade
inom dessa omraden. Aven en undersokning av vilken storlek som ir limplig utifrén
fastighetsdgarnas eller planldggarnas perspektiv hade kunnat ge en mer nyanserad bild
av sma fastigheters lamplighet.

Nagot som uppdagades for oss vid genomgangen av registerutdraget som var en
otydlig gransdragning for olika typer av bebyggelse. Vissa bostider ar tydligt
friliggande och andra ar tydliga kedjehus/radhus men nigra av bostdderna passar inte
in under nagon av definitionerna. Det hade dérav varit intressant och behovligt med
ett examensarbete som utredde gransdragningen mellan de bostdder som hamnar i
slasktratten da detta kan medge problem vid fastighetstaxeringen.
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