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Fastighetsbestämning av tillbehör 
som ett alternativ till fastställelsetalan

Fredrik Warnquist

Lunds universitet / Fastighetsvetenskap / Fastighetstillbehör / 7 november 2013

Grunder

• Syftet är att genom ett rättskraftigt beslut avgöra 
fastighetstillbehörsfrågan genom en lantmäteriförrättning

• FBL 14:1 3 p LM får genom fastighetsbestämning pröva 
huruvida byggnader eller andra anläggningar hör till en 
fastighet enligt JB 2:1 

– Dvs inte på rot stående träd, andra växter, naturlig 
gödsel, byggnadstillbehör eller industritillbehör.

– Både inom fastigheten JB 2:1 1 st och utanför 
fastigheten JB 2:1 2 st

• Möjligheten infördes den 1 januari 2002
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Handläggningsregler I

• De allmänna lämplighets- och planvillkoren i FBL 3 kap 
gäller ej 

• Handläggningsreglerna i FBL 4 kap FBL 14:2 
• LM utreder FBL 14:3

– Klargöra, utreda och redovisa
– Ge möjlighet för sakägarna att argumentera, inge 

handlingar mm
– Inte möjligt med vittnen under sanningsförsäkran mm

• LM Fastighetsbestämmningsbeslut FBL 14:4
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Handläggningsregler II

• Förrättningskostnader, fördelning främst efter nyttan 
FBL 14:10. Överenskommelse FBL 14:13

• Beslutet kan överklagas till MMD inom fyra veckor 
FBL 15:6 (MÖD, HD) 

• Fastighetsbestämningen är fullbordad när uppgift om 
åtgärden har införts i fastighetsregistret FBL 1:2 
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Initiativ

• FBL 14:1 a Fastighetsbestämning om
1. Det behövs vid en fastighetsbildningsförrätting
2. LM har förordnat om det enligt LL 15 eller AL 17 
3. En sakägare har ansökt om det
4-7. Kommun eller staten i vissa fall

• En ansökan enligt punkterna 3-7 får inte prövas om det är 
uppenbart att frågan saknar betydelse för sökanden. Dvs det 
måste finnas en oklarhet Prop 1969:128 s B 794 (RB 13:2)

• Avtalsservitut kan inte fastighetsbestämmas som en fristående 
åtgärd (ansökan) FBL 14:1 a 3 st. Fastighetsbestämning av 
byggnad som är omfattas av avtalsservitut som fristående 
åtgärd?
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Sakägare

• Begreppet finns inte definierat i FBL men har klargjorts 
genom förarbetsuttalanden och praxis. Normalt 
fastighetsägare men även rättighetshavare, FBL 4:11

• Sakägare vid fastighetsbestämning av fastighetstillbehör är 
även den som gör anspråk på äganderätt till föremålet utan 
att vara fastighetsägare Prop 2000/01:138 s 53
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Prövningen

• LM ska avgöra om det aktuella föremålet enligt JB 2:1 hör till 
en viss fastighet eller ej 

• LM ska tillämpa de materiella rättsregler som finns i annan 
lagstiftning samt de principer som har kommit till uttryck i 
rättspraxis. Överenskommelse ej möjlig.

• Om det är ett byggnadstillbehör eller lös egendom ska LM 
endast konstatera att det inte hör till fastigheten enligt JB 2:1 

• Lm kan inte besluta om vem som äger föremål, det kan dock 
bli nödvändigt att prejudiciellt bedöma vem som är ägare 
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Processfrågor

• Res judicata, en fråga som har blivit rättskraftigt avgjord inte 
kan prövas igen RB 17:11 3 st gäller även vid 
fastighetsbestämning (Prop 1969:128 B s 799)

• Litis pendens, förbudet  för en domstol att ta upp en fråga 
som redan är föremål för domstolsprövning RB 13:6 gäller 
vid fastighetsbestämning (Prop 1969:128 B s 799 & Prop 
2000/01:138)

• En ansökan om fastighetsbestämning rörande en fråga som 
är fullkomligt klar skall avvisas (Prop 1969:128 B s 794)

• Ett förrättningsförfarande hos lantmäterimyndigheten [skulle] 
kunna erbjuda ett billigare och smidigare förfarande 
(Prop. 2000/01:138) 
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NJA 2007 s. 125

• En fastighetsbestämning slutade i HovR med att ett fd 
soldattorp ingick i en samfällighet (och inte i en fastighet 
som LM beslutade).

• Ägaren till fastigheten ingav senare en stämningsansökan 
till tingsrätten om bättre rätt. De åberopade de att området 
ingår och alltid har ingått i deras fastighet 

• HD Fastighetsbestämningen utgör inte hinder för en 
prövning av käromålet men HD måste utgå ifrån att det 
aktuella markområdet ingår i samfälligheten. Vilket innebär 
att talan måste anses vara uppenbart ogrundad. 
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Ex Fastighetsbestämning av flytande 
bostadshus
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En jämförelse

• I ett examensarbete (nr 251) från KTH kom författaren fram 
till följande:

– Domstolsmål tog i genomsnitt dubbelt så lång tid 
jämfört med fastighetsbestämning

– Domstolsmålen var i genomsnitt fem gånger dyrare 
jämfört med fastighetsbestämning

– Tvistemål och fastighetsbestämningar som berör servitut -
En jämförelse av tid och kostnad Petter Krönmark
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Fastställelsetalan RB 10:10 RB 13:2

• Fastighetsforum - TR i den ort där fastigheten är belägen
• Ett alternativ till fastighetsbetsämning är fastställelsetalan 

vid Tingsrätt – Bättre rätt till…
• Domstolen kan till skillnad från LM även ta upp 

äganderättsfrågor (vem som äger en fastighet, vem som 
äger lös egendom)
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Fastställelsetalan RB 10:10 RB 13:2
• Bryggfallet (SR TR T 971-99 2000-06-29)

– Till vilken fastighet hörde bryggan?
– En fastighetsägare renoverade en brygga som de trodde 

var deras, det fanns ett servitut
– Ej visat vem som ursprungligen byggt bryggan, 

presumtion att det tillhör fastigheten där den ligger
• Grushögen (HovR SKB T 366-09) 

– En kommun sålde en fastighet för 88 000 kr. På 
fastigheten låg en hög med 5327 ton grus som sprängts 
och krossats på fastigheten. Lågt värderat till 213 080 kr. 
Ingick grushögen i köpet?

– Grushögen hade inte avskilts tillräckligt
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HD T 2889-12  Bättre rätt
PT den 4 mars 2013
Gränsdragning mellan fastighetstillbehör och lös egendom 
En loge på en fastighet brandskadades en tid efter att 
fastigheten överlåtits. Både säljare och köpare gjorde anspråk 
på äganderätten till egendom i logen och hade bägge framställt 
separata försäkringsanspråk efter branden. 
Både tingsrätten och hovrätten framhöll att egendom som 
tillförts fastigheten av ägaren utgjorde fastighetstillbehör som 
ingår i en senare överlåtelse. Rättsläget var visserligen oklart i 
fråga om samägda fastigheter, men den tidigare 
fastighetsägaren fick anses ha tillfört den aktuella egendomen, 
vilket i sin tur medfört en äganderättsövergång i samband med 
fastighetsöverlåtelsen.
Partiellt prövningstillstånd har meddelats beträffande fråga 
om egendom tillförts byggnad av annan än fastighets-
ägaren på så sätt att den utgör lös egendom.


