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Sammanfattning

Fastighetsindelningen enligt svensk tvådimensionell.är Enskildarätt
fastigheter varandra vertikalaavgränsas i mark-gränsermot genom
planet. egendomFast under markytan och i luftrummet ovanför denna
ingår således alltid i den fastighet till vilken markytan hör.

Vi föreslår tredimensionell fastighetsindelning. Fastigheter skallen
kunna varandra också horisontellaavgränsas gränsermot övergenom
eller under markytan. En tunnel eller bergrum, brokonstruktionett en

någoneller överbyggnad eller våningsplan i byggnad skallettannan en
därmed kunna bilda självständig fastighet eller ingå ien en annan
fastighet den till vilken den ellerän underliggandeöver- marken hör.

fastighetEn uppkommit tredimensionell fastighets-som genom
bildning och saknar markområde skall kallas anläggnings-egetsom
fastighet. fastighetFör omfattar mark enligt den traditionellaen som
fastighetsindelningen använder vi i betänkandet benämningen mark-
fastighet. Till markfastighet kan höra tredimensionellt avgränsatetten

beläget utanför fastighetensär markområde. Deutrymme som
särbestämmelser föreslås för anläggningsfastigheter skall gällasom
också för sådantett utrymme.

Vi föreslår dock endast fåtal särbestämmelser för anläggnings-ett
fastigheter. I allt väsentligt skall för sådana gälla bestämmelsersamma
i jordabalken, fastighetsbildningslagen och fastighetsrättsligannan
lagstiftning för traditionellt bildade markfastigheter.som

anläggningsfastighetEn kan således med tillämpning gällandeav
regelsystem uppkomma avstyckning innebär att ettgenom en som
tredimensionellt avskiljs från markfastighet.avgränsat Ettutrymme en
sådant kan också avskiljas för fastighetsregleringutrymme att genom
eller sammanläggning tillföras fastighet antingen mark-en annan en-
fastighet eller anläggningsfastighet. Vid klyvning samägden av en
markfastighet kan anläggningsfastigheter bildas eller fleraav en
klyvningslotter.

En anläggningsfastighet redovisas i fastighetsregister. Den skall
lagfaras och kan intecknas såsom traditionellt bildade fastigheter. All-

regler överlåtelse upplåtelse nyttjanderätt ochmänna samtom av
servitut tillämpning. En anläggningsfastighet kan härskandeäger vara
eller tjänande i servitutsförhållande och delaktig iett en gemensam-
hetsanläggning.
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anläggningsfastighetEn enligt den föreslagna definitionenär ett
eller byggnad ellerärupptas upptasutrymme avsett attsom av av en

anläggning.någon Härav följer anläggningsfastighetenattannan
byggnadens eller anläggningens utsida, alternativt medavgränsas av

inom byggnadskonstruktionen. Anläggningsfastighetengränser
innefattar såldes aldrig luftrum och i princip inte heller jordlager
utanför byggnad föremål för fastighets-den eller anläggning ärsom
bildning.

Bestämmelserna utstakning och utmärkning gränserom av som
vid fastighetsbildning skall inte gälla i frågatillkommer om en

anläggningsfastighets skall beskrivas i karta ellerDessagränser.
handlingar. skall definieras lägesbestämmas i förhållande tillDe
byggnadskonstruktionen.

tredimensionell fastighetsbildning skall företrädesvisEn avse
befintlig bebyggelse. bilda särskildDet är avsett attutrymme som

överföras till fastighet skall enligtfastighet eller huvud-att en annan
regeln inte avskiljas från markfastigheten förrän byggnaden eller

föranläggningen blivit uppförd och har tagits i anspråk sitt ändamål.
finns särskilda skäl, får dock planerad bebyggelse läggasOm det en

grund för tredimensionell fastighetsbildning. Härmedtill avsesen
framför allt den situationen finansieringen nybyggnad kanatt enav

den på förhand delas i flera för sigunderlättas att vargenom upp
belåningsbara enheter. detta undantagsfall föreslår vi skärpningFör en

gällande aktualitetskravet.det för fastighetsbildning i allmänhetav
angeläget byggprojektet konkret ochEftersom det näraär äratt

förestående, föreskrivs villkor för fastighetsbildningen bygglovattsom
beviljats.skall ha

anvisningar i vilkaVårt lagförslag innehåller inga närmare om
och för vilka ändamål anläggningsfastigheter skall fåsammanhang

situationer i vilka tredimensionell fastighetsbildning kanbildas. De en
iändamålsenlig alltför skiftande för beskrivas ochär att ettvara

framtidsperspektiv svåra förutse. Allmänna reglerdessutom att om
för fastighetsbildning skall således gälla.villkoren

kompletteras det allmänna lämplighetsvillkoret med vissaDock
har redan Bygglov skall ha beviljats innansärvillkor. Ett nämnts.

tredimensionell fastighetsbildning för planerad bebyggelse får äga
särvillkor tredimensionell fastighetsbildning inteEtt ärannat attrum.

fastighetsbildningsyftet bättre kan tillgodosesfår ske om genom
för sådanaHärigenom markeras visst företrädesätt.annat ett

fastighetsut-servitutslösningar idag tillämpas vid tredimensionelltsom
anförtsföreslår vi bakgrund vad inyttjande. Slutligen mot av som-

förbud inrätta ägarlägenheter förtilläggsdirektiven ett mot att-
förbud inteskall uppmärksammas dettabostadsändamål. Det att

för såväl bostadsändamålhindrar byggnad användsatt somsomen
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ändamål "skiktas" i flera fastigheter, under förutsättningannat fleraatt
bostadslägenheter därvid bildar sammanhållen ägarenhet.en

Tredimensionell fastighetsbildning skall på sättsamma som annan
fastighetsbildning ske under beaktande gällande planbestämmelser.av
Vi förutsätter därvid detaljplaner eller fastighetsplaner vid behovatt
kan tredimensionell utformning.ges en

En horisontell avgränsning fastigheter inom markområdeav samma
ställer i allmänhet krav på fastighetssamverkan. Särskilt gällerstora
detta fastigheternanär belägna inomär byggnad. Vi före-samma
skriver därför frågor fastighetssamverkan skall påatt ända-om ett
målsenligt lösas förrättningsbeslutsätt i anslutning tillgenom att
anläggningsfastigheten bildas. Vi har funnit de instrument föratt
samverkan mellan traditionellt indelade markfastigheter i dag ärsom
tillgängliga främst servitut och gemensamhetsanläggning med- -
fördel tillämpaskan också vid tredimensionell fastighetsindelning.en
Några ytterligare regler behövs inte. Detsamma gäller i fråga om
lagstiftningen förvaltning samfälligheter. Där föreslår vi dockom av

de regler underhålls- och förnyelsefonder i vissa fall gälleratt om som
i fråga förvaltningen gemensamhetsanläggning ärom av en som av
kommunalteknisk skall tillämpas också anläggnings-natur när en
fastighet ideltar gemensamhetsanläggningen.

Den fastighetssamverkan kan komma i fråga kansom som nyss
omtalats åstadkommas servitut bildas. När servitut skallatt ettgenom

egendom fastighetstillbehörutgör till den tjänande fastig-avse som
heten medger dagens lagstiftning inte äganderätten till egendomenatt
överförs på den härskande fastigheten. Detta ibland otillfredsstäl-är
lande. Vi föreslår lantmäterimyndigheten med stödatt överens-av
kommelse mellan de berörda fastighetsägarna skall kunna besluta om

äganderättsövergång i anslutning till servitutet bildas eller vidatten
särskild förrättning. På motsvarande skall kunna beslutassätten att

fastighetstillbehör omfattas gemensamhetsanläggning skallsom av vara
samfällda för de fastigheter deltar i gemensamhetsanläggningen.som

tredimensionellEn fastighetsindelning ställer krav också på en mera
utförlig grannelagsrättslig reglering den finns i 3än kap.som nu
jordabalken. Vi föreslår befintliga bestämmelser skyddsåtgärderatt om
till förmån för markangränsande och skadestånd vid grävnings-om
arbeten och liknande skall gälla också vid byggnadsarbeten. Härjämte
föreslår vi skyldighet för den del i byggnad ellerägeren som en

anläggning uppdelad mellan flera fastigheterärannan attsom
underhålla sin fastighet på sådant risk för skada på andrasättett att
fastigheter inom anläggningen inte uppkommer. Domstol kan
förelägga fastighetsägare fullgöra sin underhållsskyldighet iatten
berört hänseende åtgärdsföreläggande.

En tredimensionell fastighetsindelning, vilken enligt vårt förslag
alltid skall knuten till byggnad eller anläggning, bör intevara en annan
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kvarstå anläggningen har förstörts eller upphörtnär attannars vara
tjänlig för sitt ändamål Vi förutsatthar den ändring i fastig-att
hetsindelningen betingad anläggningen upphörtär att attsom av

åstadkommasexistera regel kan under frivillig medverkansom av
fastighetsägare.samtliga berörda För den händelse sådan medverkan

inte kommer till stånd föreslår vi för delrätt ägarenen av en av
anläggningen till inlösen övriga delar. Efter förebild i 8 kap. 4 §av
fastighetsbildningslagen skall inlösenrätten i första hand tillkomma den

har del i anläggningen. Skulle det osannolika inträffaägare störstsom
ingen delägare har intresse inlösen, får det ankommaatt av

lantmäterimyndigheten efter anmälan byggnadsnämndenatt av ex
överföring anläggningsfastigheterofficio förordna berörda tillom av

markfastigheten.
föreslagna regeln inlösen efter anmälan byggnads-Den om av

också fallet planerad byggnad eller anlägg-närrmden gäller det att en
fastighetsbildning inteuppdelats tredimensionellning genom upp-som

meddelade bygglovet upphört gälla.förs och det att
föreslagna lagstiftningen kan tidigast träda i kraft denDen av oss

juli 1997.l
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Summary

Under the of Government resolution in 1994, Commissionterms a a
appointed for the inter alia, of presenting solutionswas purpose, to

problems that arise when different kinds of activity carried inare on
single building. The Commissioner appointed Chief Judge Jana was

Alvå, assisted by special advisers.
According Swedish land law real "ground". Ground, into estate

its legal significance, restricted the surface of the ground, butnot to
extends below and above it. could be said, in simple thatterms,
"ground" of three-dimensional its position beingan area space,
defined by natural imaginary points located by reference theor to
surface of the ground. The ownership of the ground also includes the
right buildings in the above the surface. Buildingsto construct space
and other installations that have been constructed by the of theowner
ground deemed be accessories the ground.to toare

For registration "ground" divided into units thatpurposes, must
always consist of of the earths surface.parta

Swedish law does allow ownership of different ofnot separate parts
building. However, in the opinion of the Commissionone separate

ownership of of piece of real that formspart parts estatea or a a
homogeneous unit that suitable for transfer and should inmortgage

be allowed.most cases
The Commission has studied the rules in the land law that are

applicable when different of activity carried in singletypes are on a
building and has arrived the conclusion that Swedish law inat many

the utilisation of land in horizontalprevents Theseparatecases strata.
Commission has looked different of overcoming thisat means
problem. Under the of the directive given by the Government,terms
the Commission investigate the possibility of overcoming thisto
problem by extending the of easements.use

However, considerable increase in the ofeven a easementsuse
stillwould in the utilisation of land in horizontalpreventsome cases
Moreover, certain problems would probably arise.strata. Thenew

Commission therefore does such solution. Instead, thenot propose a
Commission that the land law be amended allow for thetoproposes
subdivision of land into horizontal The proposal has beenstrata.
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in the light of the Commissions experiences fromdrawn Australiaup
where such subdivision intoand Norway, allowed.strataa

The proposal shall be considered complement the legislationtoas a
When the utilisation ofeasements. easement guaranteeon an can a

of building, this solution should be adopted. otherIn thepart a cases,
building should be subdivided into horizontal The Commissionstrata.
recommends that real shall always consist of either of theestate parta

three-dimensional which containssurface of the ground a space aor
buildingbuilding of building. The air around the and thepartor a

should therefore always be of the original realground beneath parta
consists of three-dimensional shouldReal thatestate. estate space

building. realinclude outside This to prevent estatespace anever
of air.from consisting solely

from consistingSince the Commission wishes realto prevent estate
surfaceair, real that does include the of theof nothing but notestate

after buildingshould in only be subdivided the hasground most cases
subdivision precede theerected. Only in specific should thebeen cases

of building.construction the
the subdivision into horizontalThe Commission also thatproposes

building destroyed the subdivisionterminated thebestrata or,
buildingthe construction of the building, thepreceded not

erected.
possible under Swedish lawalready to create proportycommon

of land, which be "owned" by body Thefor corporate.owners can a
this possibility, together whithCommission that easements,proposes

subdivided into horizontalshould be used when real strata.estate
Commission rules regulation the rights andThe also proposes new

responsibilities of neighbours.
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Författningsförslag

Förslag till1

ändringLag i jordabalkenom

Härigenom föreskrivs i fråga jordabalkenom
dels kap.l l och 3 §§, 2 kap. 7 3 kap. 3 § kap.att 4 7 §samt
skall ha följande lydelse,
dels det i balken skall införas två paragrafer, l kap.att 7 § ochnya

63 kap. följande lydelse,av
dels nuvarande 3 kap. 5 § skall betecknas 3 kap. 4 § ochatt nuvaran-

kap.de 3 7 § skall betecknas 3 kap. 8
dels 3 kap. och 87 skall ha följande lydelse.att nya

Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse

1 kap.
§1

egendomFast jord. Denna indelad i fastigheter.är är Om fastig-
hetsbildning finns särskilda bestämmelser.

denl omfattning bestämtssom
fastighetsbildning kangenom

indelningen i fastigheter avse
också utrymmen upptassom av
eller avseddaär att upptas av en
byggnad eller någon annan an-
läggning.

Sämjedelning verkan.är utan

3§

Gräns blivit lagligen be- Gräns på marken blivitsom som
har denstämd sträckning lagligen bestämd har den sträck-som

utmärkts på marken i laga ord- ning utmärkts i laga ord-som
ning. utmärkningenKan ning. Kan utmärkningen inte
längre fastställas med säkerhet, längre fastställas med säkerhet,
har den sträckning hargränsen den sträckninggränsensom som
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lydelselydelse FöreslagenNuvarande

ledning förrättningskartaförrättningskarta medmed ledning avav
tillsammans med handlingar, in-handlingar, innehav ochjämte

och andra omständigheteromständigheter kan nehavandra an-
varit avsedd. Omkan haåsyftad. Omha varit antastagas

sträckning intesträckning utmärkts gränsensgränsens ut-
på marken i laga ord-ordning, har märktsmarken i laga

sträckningning, har densträckningden gränsengränsen som
framgår karta och hand-handlingar.framgår karta och som avav

lingar.
förhål-Gräns iangettssom

eller nå-lande till byggnaden
anläggning har dengon annan

med ledningsträckning avsom
konstruktion, för-anläggningens

medrättningskarta tillsammans
och andrahandlingar, innehav

haomständigheter kan antas
avsedd.varit

7§

Ägaren fastighetsådanav en
fastighetsdel ieller avsessom

fastig-andra stycketkap. 3 §1
1970:988hetsbildningslagen

luftrumanvändahar rätt att
angränsandetillhör ensom

användningen intefastighet om
eller olägenhet förtill skadaär

dess ägare.

kap.2
7

Överlåtelse tredjetill fastighet gällerföremål hör mot man,somav
det längrefastigheten på sådantföremålet skiljes frånförrän sätt att

till denna.hörakan anses
vissaOm verkanvissa över-verkanOm över- avav

beslutlåtelser frånexekutivfrånlåtelser staten,staten, avav
tredje stycketföremål hör kap. I §försäljning enligt 7somav

1 1992:1460lydelseSenaste
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Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse

till fastighet och ianspråkta- fastighetsbildningslagen 1970av
gande sådant föremål 1988 och 16 första§ stycketav genom
expropriation finns särskilda be- anläggningslagen 1973:1149,

försäljningstämmelser. exekutiv före-av av
mål hör till fastighet samtsom

ianspråktagande sådantav av
föremål expropriationgenom
finns särskilda bestämmelser.

3 kap.

utföra eller låtaDen Den utföra ellerämnar attsom som avser
utföra grävning eller liknande låta utföra byggnadsarbete,

vidtaarbete sin mark skall grävning eller liknande arbete
varje skyddsåtgärd kan sin fastighet skall vidta varjesom

nödvändig för förebyg- skyddsåtgärd kanattanses som anses
mark.skada angränsande nödvändig för förebyggaattga

Bestämmelser ersättning för skada på angränsande fastighet.om
skador till följd grävning Bestämmelser ersättning förav om

liknande arbete finns i skadoreller till följd byggnadsar-av
miljöskadelagen 1986:225. bete, grävning eller liknande

arbete finns i miljöskadelagen
1986:225.

Medför skyddsåtgärd uppenbarligen högre kostnad den skadaän
får åtgärdenåtgärden förebygga, underlåtas. Skadanattsom avser

bestämmelsernadock enligtskall i miljöskadelagen. Om detersättas
skall säkerhet enligt vad ibegärs, 2 kap. utsökningsbalkensägssom

ställas arbetet börjar.hos länsstyrelsen för innanersättningen
Är eller byggnad eller någonbyggnad Omannan enan-

läggning hör till anläggning hör tillangränsan-som som enannan
mark, till följd vårdslöshet fastighet, till följdde angränsandeav

vid uppförandet vid uppförandeteller brist i vårdslöshetav
underhållet, sådan beskaffen- brist i underhållet,eller ärav av

särskild skyddsåtgärdhet beskaffenhetsådanär sär-att att en
nödvändig för förebygga skyddsätgärd nödvändigskild äratt
skada med anledning arbete förebygga skada medför attav

inte sträcks nedanför anledning arbete isom van- somav avses
ligt källardjup, skall åtgärden stycket och inteförsta ärsom
bekostas den angränsande särskilt ingripande ellerav av

2 Senaste lydelse 1992:1209
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Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse

Om anläggning- anledning medför särskildmarkens ägare. annan
skall risk, skall åtgärden bekostashör till tomträtt, aven en

stället bekostas den angränsande fastighetensåtgärden i av
Om anläggningen hör tilltomträttshavaren. ägare.

skall åtgärden itomträtten
bekostasstället tomträtts-av

havaren.

5§3 4§

ÅtgärderÅtgärder för förebygga skadaför förebygga skada attatt
grävning eller lik- byggnadsarbete,till följd till följdav av

fâr vidtas på liknande arbetenande arbete grävning elleran-
fastighet,får vidtasmark, det nödvän-är annansnans om

föroskälig det nödvändigtför undvikadigt är attatt om
oskälig kostnad ellersynnerlig undvikakostnad eller annan

synnerlig olägenhet.Skada och inträngolägenhet. annan
enligtskall Denersättas. som

stycket skall bekosta§ tredje3
dock inte berättigadarbetet är

Om det begärs,till ersättning.
säkerhet enligt vadskall som

utsökningsbalken2 kap.isägs
förhos länsstyrelsenställas

arbetet bör-ersättningen innan
jar.

skall utföra arbeteDen som
pä del byggnad ellersin av en
någon anläggning ärsomannan

fastig-uppdelad mellan flera
tillträde tillheter, skall ges en

anläggningen,del av omannan
för undvi-det nödvändigtär att

kostnad ellerka oskälig synner-
och angelägen-lig olägenhet

tillträder denheten uppvägerav
medför.dettaskada som

Skada och intrång som upp-
åtgärdkommer till följd somav

3 lydelse 1992:1209Senaste
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Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse

första elleri andra stycketavses
skall Den enligtersättas. som
3 § tredje stycket skall bekosta
arbetet dock inte berättigadär
till ersättning. Om det begärs,
skall säkerhet enligt vad som

i 2 kap. utsökningsbalkensägs
ställas hos länsstyrelsen för
ersättningen innan arbetet bör-
jar.

5§

Om det till följd brist i under-av
hållet eller skada på delav en

byggnad eller någonav en
anläggning ärannan som upp-

delad mellan flera fastigheter,
finns risk för betydandeatt
skada skall uppkomma på någon

del anläggningen, fårannan av
domstol förelägga ägaren att
åtgärda bristen. Förvaltas den
bristfälliga delen anlägg-av
ningen samfällighetsföre-av en
ning skall föreläggandet riktas

föreningen. Ett föreläggan-mot
de skall dock inte meddelas om
anläggningen så bristfälligär att
den lämpligen börinte återstäl-
las brukbart skick.i

Fråga föreläggande enligtom
första stycket på ansökanprövas

till delden anlägg-ägarenav av
ningen för riskenär utsattsom

skadas. föreläggandet,Iatt som
får förenas med skallvite, det
bestämmas inom vilken tid den
eller åtgärderde medsom avses
föreläggandet skall ha vidtagits.
Om det finns särskilda skäl, får
tiden förlängas.
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lydelse Föreslagen lydelseNuvarande

föreläggandetOm inte följs,
får domstolen meddela ett nytt

tillåta sökan-föreläggande, eller
den åtgärda bristen. Med-att
delas sådant tillstånd skall dom-

fastställastolen den beräk-även
nade kostnaden för åtgärden.

berättigad tillSökanden är
fastighetsägarenersättning av

med fastställt belopp.

6§

sådant fallOm det i ett som
före-§ första stycketi 5avses

fara dröjsmål och detligger i
föreläggandekan antas att ett

för fastighetsägaren åtgärdaatt
bli verkan,bristen skulle utan

förfår domstolen i stället att
föreläggandemeddela sådantett

åt-tillåta sökanden företa deatt
oundgängligengärder ärsom

nödvändiga. Sådant tillstånd får
meddelasinte motpartenutan att

tillfälle sig.beretts att yttra
synnerliga skäl fårFöreligger

domstolen dock meddela tillstån-
det gälla till dess annatatt
förordnats. Sökanden berätti-är

fastighets-gad till ersättning av
skäligt belopp.medägaren

7§

under-En fastighetsägare som
vårda dellåter sinatt av en

någonbyggnad eller annan an-
skadaläggning skall ersätta som

till följd underlåtenhetenav
på någon deluppkommer annan

anläggningen.av
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Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse

7 8 §

byggnadHar eller Har byggnad ellerannan an- annan an-
läggning uppförts läggning uppförts såså den denatt att

inskjuter på angränsande mark, skjuter in på angränsandeen
och skulle anläggningens fastighet, och skullebortta- anläggning-
gande eller förändring medföra borttagande eller förändringens
betydande kostnad eller olägen- medföra betydande kostnad eller

förhet anläggningens olägenhet för anläggningensägare, är
denne skyldig avträda den denne inte skyldigägare, äratt att
mark sålunda tagits i avträda det tagitsutrymmesom an- som
språk förrän anläggningen i anspråk förrän anläggningenav-

eller blir Vadlägsnas obrukbar. avlägsnas eller blir obrukbar.
gäller dock Vad gäller docksagts sagtsomsom nu som nu

uppförde anläggningenden uppfördeinte, densom om som
inkräktade den angränsande anläggningen inkräktade på den

med avsikt eller fastighetenmarken angränsande medav grov
vårdslöshet och, anlägg- avsikt eller vårdslöshetnär grovav

överlåtits till anläggningenningen och, överlåtitsnärannan,
ägde kännedom därom viddenne till denne ägde kännedomannan,

förvärv.sitt förvärv. därom vid sitt
markensangränsandeDen angränsande fastighetensDen

berättigad till ersättning berättigad till ersättningägare är ägare är
intrång anläggning-för det för det intrång anläggning-som som

för honom. Ommedför medför för honom. Omen en
före intrånget harmarken fastigheten före intrånget harupp-

med upplåtitslåtits medtomträtt, är tomträtts- tomträtt, är tomt-
berättigad ersättningtill berättigad tillhavaren rättshavaren ersätt-

för det intrång ning för det intrånganläggning- som an-som
medför läggningen medför för honom.för honom.en

kap.4

innebär delKöp, innebär Köp vissvisst attattsom som enom-
iråde fastighet fastighet kommerkommer i sär-sär-av av en

skild skild hand, giltigthand, giltigt ärägares är ägares
fastighetsbildningendast fastighetsbildning endast omom

i sker i överensstämmelse medsker överensstämmelse med
förrättningköpet förrättning, köpetär ärgenom genom somsom

4 Senaste lydelse 1992:1209
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Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse

sökt månader efter sökt månadersenast eftersenastsex sex
den dag då köpehandlingen den dag då köpehandlingen upp-
upprättades och, förrätt- rättades och, förrättningenom om
ningen avslutad vidär inte avslutad vid utgångenärut- av
gången nämnda tid, skall nämnda tid, skall verkställasav
verkställas på grundval kö- grundval köpet.av av

Gäller köpetpet. ett utrymme som
är bygg-avsett att upptas av en
nad eller någon anlägg-annan
ning räknas den i första stycket
angivna tiden från den dag då
anläggningen uppfördes. Köpet

dock inte giltigtär förrätt-om
ningen sökts två åränsenare
efter den dag då köpehandlingen
upprättades.

lagDenna träder i kraft den juli1 1997
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Förslag till2

ändring i fastighetsbildningslagenLag om

Härigenom föreskrivs i fråga fastighetsbildningslagenom
1970:988

kap. 3 och 4 §§, 4 kap. 27 § 7 kap. § skall hadels 1 lsamtatt
följande lydelse,

införas paragrafer, 3 kap. §det i lagen skall 1dels samttreatt nya a
och 6 §§, följande lydelse,8 kap. 5 av

kap. skall betecknas 8 kap. 8dels nuvarande 8 7 §att
följande lydelse.8 kap. 7 § skall hadels att nya

Föreslagen lydelseNuvarande lydelse

kap.1

till flera fastigheterSamfällighet enligt denna lag mark hörär som
amt.gemens

anläggningsfastighetEn är en
fastighet eller ärupptassom av

byggnadavsedd upptasatt av en
eller någon anläggningannan

omfattar mark-och inte ettsom
område. Bestämmelser om an-
läggningsfastighet tillämpas ock-

sådan del fastig-så på av enen
belägen utanför desshet ärsom

markområde.

i lag Bestämmelser i denna lagVad denna sägs omsom om
område till- mark, ägovidd eller områdemark eller gäller i

beträffande ävenlämpliga delar tillämpasäven utrymmen som
ingår i äganderätten kan bli föremål för fastighets-fiske som

gäller förtill vattenområdet och bildning. Detsammautgör
äganderät-servitut. fiske inte ingår isom

vattenområdet ochtill inteten
servitut.utgör
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Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse

3 kap.
1a§

När anläggningsfastigheten
nybildas eller ombildas skall den

fastigheten servitutnya genom
eller på tillförsäkrassättannat
tillfart och i övrigt sådan rätt

förutsättning för dessutgörsom
ändamålsenliga användning och
dess bestånd särskildsom en
fastighet.

Fastighetsbildning enligt
första stycket skall befintligavse
bebyggelse och får inte ske om
syftet bättre kan tillgodoses

fastighetsbildning pågenom
Om det finnssätt. sär-annat

skilda skäl får dock fastighets-
bildning för planerad bebyggelse
ske under förutsättning bygg-att
lov meddelats sådant behövsnär
och fastigheten kan fåantas var-
aktig användning för sitt ända-
mål inom framtid.näraen

Fastighetsbildning enligt
första stycket får skeinte om
syftet skapa fastighetär att en
för bostadsändamål av en en-
skild lägenhet.

4 kap.
27§

tillkommerGräns Gräns på marken tillkom-som genom som
fastighetsbildningen skall fastighetsbildningenut- mer genom

ochstakas utmärkas i behövlig skall utstakas och utmärkas i be-
omfattning. sträckningen hövlig omfattning. Sträckningenav
utstakad skall utstakad skallgräns överens- gräns överens-av

fastighetsbildnings-med med fastighetsbildnings-stämma stämma
beslutet. Utstakning endast beslutet. Utstakning endastsom som
i mindre mån avviker från be- i mindre mån avviker från be-
slutet får dock tillläggas grund slutet får dock läggas till grund
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lydelseNuvarande lydelse Föreslagen

för utmärkningen,utmärkningen, rättelse rättelseför om avom av
medföra utstakningen medförautstakningen skulle skulle

ståricke står i skäligt kostnad inte i skäligtkostnad som som
förhållande till den betydelse detförhållande till den betydelse det

för fastig-för sakägare fastig- kan ha sakägarekan ha att att
hetsbildningen genomföres i fullhetsbildningen genomföres i full
överensstämmelse med beslutet.överensstämmelse med beslutet.

anläggningsfastighetsEn
skall i förhållandegränser anges

anläggningen och beskrivastill
karta eller handlingar.i

verkställas efterlämpligt, får utmärkningOm det gränsär av
skall sakägarnaavslutande. Angående sådan åtgärdförrättningens

skriftligt med-i god tid. Underrättelsen lämnasunderrättas genom
enligt 20 § andrasärskild ordning beslutatsdelande eller i sådan som

stycket.

kap.7
§1

väsentligfastighetsreglering skallServitut bildas vara avgenomsom
ändamålsenliga användning. Vid detta be-för fastighetsbetydelse

grundad frivilligtill rättighetdömande skall hänsyn ärtagas som
upplåtelse.

den härskandemellanstöd överenskommelseUtan ägaren avav
servitutetfastigheten fården tjänandefastigheten och ägaren av

byggnad ellerunderhållainnefatta skyldighet för den väg,attsenare
får bildas förmed servitutet. Servitutanläggning avsesannan som

servi-Dock får bestämmasberoende villkor.viss tid eller göras attav
ändamålet tillgodosettsgälla endast så längeskall sättannattut

särskilt anges.som
överenskommelseMed stöd av

den härskandemellan ägaren av
denfastigheten och ägaren av

fårfastigheten beslutastjänande
kanegendom utgöraatt som

ochfastighetstillbehör ärsom
brukavsedd för stadigvarande
skallutövande servitutet,vid av

den härskandefastighe-höra till

l lydelse 1987:124Senaste
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Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse

Ett sådant beslut får med-ten.
delas servitutet bildasnär eller
vid förrättning.en ny

bildandeFör servitut bestämmelser har meddelats iav varom en
fastighetsplan gäller inte första stycket och kap.5 8

8 kap.
5 §

Om byggnad eller någonen
anläggning hör tillannan som

anläggningsfastighet förstörsen
och anläggningen inte lämpligen
bör återställas i brukbart skick,
skall anläggningsfastigheten
ombildas för bebyggelse ellerny
sammanföras med fastigheten

omfattar det markområdesom
inom vilket anläggningsfastig-
heten belägen.är

En till fastighetägare en som
del sådanupptogs av en av en

anläggning i förstasom avses
stycket, får hinder de in-utan av
skränkningar framgår 5som av
kap. 7 § och 1-3 §§ i dettaav
kapitel, lösa utrymmen som upp-

andra delar anlägg-togs av av
ningen. inlösenOm begärs av en
del fastighet, och åter-av en en
stående del lider synnerligt men

detta, får inlösen endast skeav
den del liderävenom som syn-

nerligt inlöses. Om fleramen
fastighetsägare begär inlösen,
har den företräde delvars av
anläggningen hade det största
värdet. Om flera delar av an-
läggningen hade lika värde, har
den företräde först begärtsom
inlösen.
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Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse

6 §

tvåOm år förflutit sedanänmer
anläggning förstörts utan atten

fastighetsindelningen ändrats på
i 5 § första styck-sätt sägssom

skall sådan nämndet, en som
4 kap.i 15 § anmälaavses

förhållandet till lantmäterimyn-
digheten.

Detsamma gäller om en an-
läggningsfastighet nybildats
eller ombildats för planerad be-
byggelse och erforderligt bygg-

upphört gälla följdlov tillatt av
bestämmelsen kap.i 8 33 §
plan- och bygglagen 1987210.

7§

Efter anmälan enligt 6 § får
lantmäterimyndigheten besluta

de anläggningsfastigheteratt
berörs anmälan skallsom av

avstås inlösen för attgenom
överföras till fastigheten som
omfattar det markområde inom
vilket anläggningsfastigheten är
belägen.

i kraft den julilag träder 1 1997Denna
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3 Förslag till

ändring iLag anläggningslagenom

föreskrivsHärigenom i fråga anläggningslagen 1973:1149 attom
14-16, 24 och §§ skall26 ha följande lydelse.

Nuvarande lydelse lydelseFöreslagen

14§

Gemensamhetsanläggning och Gemensamhetsanläggning och
till samfällda till samfälldarätt är rätt ärutrymme utrymme

för de fastigheter deltager i för de fastigheter deltager isom som
anläggningen. Inlöst mark anläggningen. Inlöstär ärutrymme
samfälld för de fastigheter för samfällt för de fastigheter för
vilka inlösen skett. vilka inlösen skett.

anläggningens utförandeFör och drift de deltagande fastig-utgör
särskild samfällighet.heterna en

15§

Grunderna för fördelning Grunderna för fördelningav av
förkostnaderna gemensamhets- kostnaderna för gemensamhets-

anläggnings utförande fastställes anläggnings utförande fastställs
förrättningen.vid För varje vid förrättningen. varjeFör

fastighet andelstal, fastighet andelstal,anges som anges som
efterbestämmes vad bestäms efter vad skäligtär ärsom som

skäligt främstmed hänsyn till med hänsyn främst till den nytta
fastighetenden har fastigheten har anläggningen.nytta av av

anläggningen. förInlöses mark Inlöses för endast vissautrymme
endast vissa deltagarna i deltagarna i anläggningen,av av
anläggningen, fastställes fastställs grunderna för fördel-grun-

för fördelningderna kost- ning kostnaderna för inlösenav av
naderna för inlösen särskilt. särskilt.

fastställesAndelstal i fråga kostnaderna för anläggningensäven om
drift. Sådant andelstal bestämmes efter skäligtvad med hänsynärsom
främst till den omfattning i vilken fastigheten beräknas använda
anläggningen. detOm lämpligt, kan föreskrivas kostnaderna iär att
första hand skall fördelas avgifter för anläggningensatt uttagesgenom
utnyttjande. förGrunderna beräkningen sådana avgifter fastställesav

förrättningen.vid
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Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse

l6§

Med stöd överenskommelseav
mellan till de fastigheterägarna

deltar i gemensamhetsan-som
läggningen och till denägaren
fastighet på vilken gemensam-

färhetsanläggningen inrättats
beslutas egendom utgöratt som
fastighetstillbehör och omfattas

gemensamhetsanläggningenav
skall samfälld för de delta-vara
gande fastigheterna. sådantEtt

fårbeslut meddelas när gemen-
samhetsanläggningen inrättas

förrättning.eller vid en ny
frånfårAvsteg göras

de fastigheter skall deltaga i anläggningen5 ägarna av somom
medger det,

såvitt den innebär skydd för enskilt intresse, 12 § första8 §
de fastighetsägare sakägare vilkasstycket eller 13 och andra rättom

medger det,beröres
medges fastighetsägare åläggesdet15 störreom somav

ibidragsskyldighet fall skolat gälla och avvikelsen frånän annatsom
ibestämmelsen inte sker otillbörligt syfte.

fastighet för fordran, fastighet för fordran,Svarar Svarar
från 13 ellerfår 15 § förstafår beslut enligt stycketavsteg

samtyckemed stöd meddelas eller frånägarens 13avstegav
fordringensendastske eller 15 § med stödäven ägarensom av

innehavare medger det. samtycke ske endastBesväras ävenom
in-fastigheten fordringens innehavare medgerav gemensam

teckning, fordras dessutom de fastighetendet. Besväras av
medgivanden från fastighetsäga- inteckning, fordrasgemensam

fordringshavare 22och i dessutom de medgivanden frånre som
föreskri-kap. § jordabalken fastighetsägare och fordringsha-11

för relaxation. Medgivande i kap. § jor-22 11ves vare som
behövs föreskrives för relaxa-dabalkenrättsägare omav

anläggningens inrättande Medgivandetion.är rättsägareav
väsentligen förbetydelse ej, anläggningensbehövsutan om
honom. inrättande väsentligenär utan

betydelse för honom.
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Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse

24§

Om hinder icke Om hindermöter inte mötermot mot an-
anläggningen, skall fastighets- läggningen, skall lantmäteri-
bildningsmyndigheten meddela myndigheten meddela anlägg-
anläggningsbeslut. ningsbeslut.

anläggningsbeslutI I anläggningsbeslutanges anges
anläggningens ändamål, anläggningens ändamål,

läge, storlek och huvudsakliga läge, storlek och huvudsakliga
beskaffenhet i övrigt, beskaffenhet i övrigt,

de fastigheter skall de fastigheter skallsom som
deltaga i anläggningen, delta i anläggningen,

upplåtes för upplåts förutrymme utrymmesom som
anläggningen, anläggningen,

fastighet4. eller del därav 4. fastighet eller del därav
inlöses, inlöses,som som

tiden för anläggningens fastighetstillbehörsom skall
bestånd, sådan böra samfällda för de deltagandeom anses vara
bestämmas, fastigheterna,

den tid inom vilken tiden för anläggningens be-an-
stånd,läggningen skall utförd, sådan böraomvara anses

behövliga föreskrifter bestämmas,i
fråga anläggningens utföran- tid inomden vilkenom an-
de. läggningen skall utförd,vara

behövliga föreskrifter i
fråga anläggningens utföran-om
de.

I anläggningsbeslutet får också anläggningende i deltagandeanges
fastigheternas andelstal i fråga kostnaderna för anläggningensom
utförande och drift.

Prövas anläggningsfråga med fastighetsbildningsåtgärdgemensamt
vid förrättning, får anläggningsbeslutet i fastighets-upptagasen
bildningsbeslutet.

26§

Tillträde tagits Tillträde tagitsutrymme utrymmeav som av som
i anspråk i anspråk eller inlösts skereller mark vidav som
inlösts sker vid den tidpunkt den tidpunkt lantmäterimyn-som

fastighetsbildningsmyndig- digheten bestämmer. Innansom
tillträde sker, skall anläggnings-heten bestämmer. tillträdeInnan

vunnitsker, skall anläggningsbeslutet beslutet ha laga kraft och
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Föreslagen lydelseNuvarande lydelse

ersättning enligt 13 ha be-vunnit laga kraft och §ha ersätt-
betalats. talats.enligt 13 § haning

träder i kraft den juli 1997lag 1Denna
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till4 Förslag
ändring i förvaltningLag lagenom om av

samfälligheter

föreskrivs i frågaHärigenom lagen 1973:1150 förvaltningom om av
lydelse".följandesamfälligheter 19 § skall haatt

Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse

19

Föreningen skall vid förvaltningen tillgodose medlemmarnas gemen-
Varje medlems enskilda intressen skall beaktas ibästa. ävensamma

skälig omfattning.
samfällighetsförening Om samfällighetsföreningOm en en
gemensamhetsanlägg- förvaltar gemensamhetsanlägg-förvaltar

ning kommunaltek- ning kommunaltek-är ärsom avsom av
ellernisk eller niskstörre störrenaturnatur annarsannars av av

inrättad för och inrättad förvärde och värde ärär somsom
småhusfastigheter eller för såda- småhusfastigheter eller för såda-

hyresfastig- fastigheter jämte hyresfastig-fastigheter jämte nana
bostadsrättsfastig- heter eller bostadsrättsfastigheterheter eller
samfällighetsföre-skall vilken anläggnings-heter, eller i en
medel till fond deltar, skallningen fastighet samfällig-avsätta en

säkerställa underhåll och hetsföreningenför medel tillavsättaatt
gemensamhetsan- säkerställaförnyelse fond för under-attav en

läggningen. Föreningens styrelse förnyelsehåll och av gemen-
skall i sådant fall också samhetsanläggningen. Förening-upprätta

underhålls- och förnyelseplan styrelse skall i sådant fallen ens
innehålla upplys-skall de också underhålls-upprättasom en

betydelse förningar och förnyelseplan skallärsom av som
fondavsättningarnas storlek innehålla upplysningardeatt som

bedömas. fondav-skall kunna betydelse förär attav
sättningarnas storlek skall kunna
bedömas.

i kraft den juli 1997lag träder 1Denna

1989:727Senaste lydelse
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tillFörslag5

ändring i miljöskadelagenLag om

1986:225föreskrivs i fråga miljöskadelagenHärigenom om
skall ha följande lydelse.§5att

Föreslagen lydelseNuvarande lydelse

fall i 3i andrafall 3 Iandra änI än angessomangessom
skadestånd förför eller 4 §skadestånd§eller 4 utgesutges

orsakas bygg-grävning skadororsakasskador som avsom av
lik-den grävning ellerliknande arbete, nadsarbete,eller om

utförutföra denutför eller låter nande arbete, somomsom
vidta utföra arbetet harförsummat eller låterhararbetet att

sådanavidtaskyddsåtgärder försummatsådana attsom
i 3jordabalken skyddsåtgärderkap. 3 §i 3 som angesanges

ijordabalken ellerhänseende har 3 §i kap.eller annat
har brustit ivid arbetets hänseendeibrustit annatomsorg

vid arbetets utförande.utförande. omsorg
anledning medförsärskilt ingripande ellerarbetetOm är av annan

arbetetskada orsakassärskild risk, skall den ersättas även omavsom
varit försumlig.inte harlåter utföra arbetetutför ellerden som

i kraft den juli 1997lag träder 1Denna
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6 Förslag till
Lag ändring i plan- och bygglagenom

Härigenom föreskrivs i fråga plan- och bygglagen 1987:10 attom
kap. § och 8 kap.1 1 16 § skall ha följande lydelse.

Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse

kap.1
1

lag innehållerDenna bestämmelser planläggning mark ochom av
och byggande. Bestämmelserna syftar till med beaktandevatten attom
enskildaden människans frihet främja samhällsutveckling medav en

jämlika och goda sociala levnadsförhållanden och god ochen
långsiktigt hållbar livsmiljö för människorna i dagens samhälle och för
kommande generationer.

Bestämmelseri denna lag om
mark tillämpas också på annat

kan bli föremål förutrymme som
fastighetsbildning.

8 kap.
l6§

Ansökningar rivningslov Ansökningar rivningslovom om
skall bifallas, inte byggna- skall bifallas, inte bygg-om om
den eller byggnadsdelen naden eller byggnadsdelen

omfattas rivningsförbud omfattas rivningsförbudav av
i detaljplan eller områdesbe- i detaljplan eller områdesbe-
stämmelser, stämmelser,

behövs för2. bostadsförsörj- behövs för fastighetsen
ningen eller ändamålsenliga användning och

bör bevaras grund dess bestånd särskildav som en
byggnadens eller bebyggelsens fastighet,
historiska, kulturhistoriska, mil- behövs för bostadsförsörj-
jömässiga eller konstnärliga ningen eller
värde.

Senaste lydelse 1993:419
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lydelseFöreslagenlydelseNuvarande

på grundbevarasbör4. av
bebyggelsensbyggnadens eller

mil-kulturhistoriska,historiska,
konstnärligaellerjömässiga

värde.

juli 1997kraft deni 1träderlagDenna
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Inledning1

Äganderätt tidigare för lagstiftarendelar hustill särskilda var enav
stadslag Bb. 9Erikssons allmänna pr.företeelse.bekant Magnusväl

byggertillsammans den,fall två byggastadgade för det attatt som
med vad därtill hörbjälklagetgrundval och nederstaskallunder, göra

ÄldreÄven Lagkommittén ochtaket.byggeroch den, ovan,som
underhållsskyldig-fördelandetsig medLagberedningen sysselsatte av
särskilda delar". Ihusfallför det ägahet gemensamtatt personer

och år 1826 1 kap.kap. 5 §förslag år 1819 Bb. 1Lagkommitténs
används"särskilda delar". Dessutomemellertid ordensaknas6 §

under sittUtredningen hari stället för "tillhöra"."begagna"uttrycket
möjlighetinföralagstiftaren åter börfunnit ägaarbete attatt en

anläggning.eller någondelar hussärskilda ett annanav

Direktiven1

tillkalla särskildaugusti 1994beslutade den 25Regeringen att en
författningsändringar dettillförslag görför lämnautredare att som

lägenheter isjälvständiga enheterrättsligtdels skapamöjligt att av
problem i dagdels lösa vissai flerbostadshus,planskilda som

samordnas i komplice-verksamhet skallolika slaguppkommer när av
regeringsskifte hösten 1994Efterbyggnadsanläggningar.rade

inteutredarenden december 1994regeringen 1beslutade den attnya
skapamöjlighetenuppgift undersökaskulle ha tilllängre attatt

bilagaDirektiven intagna Jbostadsändamâl.ägarlägenheter för är som
bilagatilläggsdirektivenoch som

lantmäteriverkStatenshänvisas till idéskissdirektivenI somen
och överlämnatinitiativ utarbetatLantmäteriverket pånumera eget

behovetLantmäteriverket harEnligtJustitiedepartementet.till av
byggnadsanläggningarkommersiellaför vissafinansieringsmöjligheter

nödvändiggjortgäller i dagde reglermedstäder ochi tätorter som
konsortier,konstruktioner medrättsligainveckladeförhållandevis

Utredaren åläggsrättigheter.avtal begränsadebolagsbildningar och om
skall komma tillpå bästaundersöka hurdirektiven sättatt mangenom

dessa problem.medrätta
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Enligt direktiven skall utredningsarbetet inledas med kartläggningen
problemen. Utredaren skall i första hand försöka lösa problemenav

så små ingrepp möjligt i den befintliga lagstiftningen. Degenom som
kompletteringar behövs bör i så utsträckning möjligtstorsom som
ansluta till den struktur och de huvudprinciper i dag gäller inomsom
fastighetsrätten. Utredaren bör sålunda bl.a. undersöka det ärom
möjligt lösa problemen ändringar i reglerna i fastighets-att genom
bildningslagen 1970:988 förrättningsservitut, heter det vidare iom
direktiven.

Genom direktiven åläggs utredaren redogöra för de olikaatt
alternativ kan komma stå till buds och för de för- ochattsom
nackdelar förknippade med de olikaär alternativen. Utredarensom
skall också lämna förslag till författningsändringarde behövs försom

åstadkomma den lösning förordas.att som
utredarenFör gäller också regeringens direktiv till samtliga kommit-

téer och särskilda utredare EG-aspekter i utredningsverksamhetenom
dir. 1988:43, regionalpolitiska konsekvenser dir. 1992:50 samtom

offentliga åtaganden dir.pröva 1994:23.attom

1.2 Arbetets bedrivande

Till utredningen har varit knutna. Utredningen påbörjadeexpertersex
sitt arbete i februari 1995. Vi har haft fjorton sammanträden ettvarav
kombinerades med studiebesök i Oslo.ett

viktigEn del utredningens arbete har varit kart-göraattav en
läggning de problem utredningen haft till uppgift lösa. Förattav att
kartlägga reformbehovet har utredningen dels studerat fastighets-
bildningsförrättningar, dels samtalat med förrättningslantmätare,
fastighetsägare, byggföretag, byggherrar och kreditgivare. Utred-
ningens ordförande och sekreterare har bl.a. besökt lantmäterimyndig-
heterna i Stockholm och Göteborg studerat handlingar avseendesamt
byggnadsanläggningar Globen och Cityterminalen i Stockholmsom
och Knutpunkten i Helsingborg. Utredningen har också tagit del deav
studier gjorts vid Kungl. Tekniska Högskolan, institutionen försom
fastigheter och byggande Barbro Julstad och redovisats iav som
doktorsavhandlingen Tredimensionellt fastighetsutnyttjande genom

Ärfastighetsbildning med undertiteln gällande användbarrätt
Stockholm 1994.

För få tilluppslag lösningar har utredningen vidare studerat huratt
i länder tillåter fastighetsbildning i flera plan uppbygg-system ärsom

Utredningensda. ordförande och sekreterare har under studiebesökett
i Köpenhamn besökt Boligministeriet och Kort- Matrikelstyrelsen.og
Vidare har utredningen i sin helhet under studiebesök i Osloett
sammanträffat med företrädare för Miljöverndepartementet, Kommu-
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Arbeidsdepartementet, Landbrukshöyskole, Oslonal- Norgesog
Byskriverembetekommune, Oslokommune, Bergen Statens veivesen,

gjordeNorsk Eiendomsinformasjon november 1995 utred-och A/S. I
ordförande, sekreterare, två utredningensningens experter samt enav

studieresa tillföreträdare för det norska Miljöverndepartementet en
besökte bl.a. the Landi New South Wales, Australien.Sydney Vi

Titles Commis-Office, the University of StrataTitles Sydney och the
tvister hänförligasärskild myndighet bl.a. handläggersioner, en som

sammanträffadeVidare vitredimensionellt avgränsade fastigheter.till
stadsarkitekter, kommunjurister, banktjänstemän ochlantmätare,med

konsulter.
byggutredningen M 1992:-Utredningen har samrått med Plan- och

fastighetstaxering, Fioch Utredningen förenklad03 m.m.om
Fastighetsdatautredningenhaft kontakter med Ju1993:13 samt

1995:09.
redovisas i betänkande.utredningens arbete dettaResultatet av

förslagutredningen in sina överväganden ochkommerInnan
fastighetsbe-för huvuddragen i det regelsystembl.a.redogörs som ger

rättigheteroch bestämmer vilka ochdess innebördgreppet som
respektive nyttjanderätt till fastföljer med äganderättskyldigheter som

reformförslagtidigare betydelse förVidare redovisasegendom. ut-av
frånerfarenheterna studiebesöken iuppdrag Dan-redningens samt

Australien. Utredningen också förslagensberörmark, ochNorge
konsekvenser.kostnadsmässiga
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i regelsystemet vidHuvuddragen2

fastighetsutnyttjande

i det regelsystemkapitel beskrivs huvuddragenI detta som ger
vilka rättigheteroch bestämmerdess innebördfastighetsbegreppet som
nyttjanderätt tilläganderätt respektiveföljer medskyldigheteroch som

uttömmande harintetRedogörelsenegendom. sättfast är utan
uppdrag.för utredningensdelar har betydelsetill debegränsats som

Fastighetsbegreppet2. 1

fast egendomVad2.1.1 är

jord ochfast egendomjordabalken JB ärkap. §I 1 1 attattanges
uttryckliginnehåller inte någonfastigheter. JBindelad ijorden är

innebördutgår från denfastighet. Balkenbegreppetdefinition somav
medår 1970, nämligenföre tillkomstredan JB:sgälla attansetts
skallbestämmelserenligt gällandeegendomfastighet somavses

inledandefastighetsregister. Detsärskild fastighet iredovisas som
fastigheterdet kan finnassåledes intei utesluterstadgandet JB att som

fastighetsbildningfastighetsregister. kani Däremotinte är upptagna
fullbordasintefastighetsbildningslagen 1970:988, FBLenligt utan att

iandra stycket FBLframgår kap. 2 §1registrering sker. Detta av
fastighetsbestänmingfastighetsbildning och ärvilket stadgas att

fastighetsregistret.införts i Iuppgift åtgärdenfullbordade när om
skall registrerasenheterskall också redovisasfastighetsregistret som

författning. första handIbestämmelse i ärfastighet enligt annansom
expropriation ochutbrutitsfastighetsdelarfrågadet genomsomom

och bygglagenenligt plan-exempelvis inlösentvångsförvärv,andra
1971:948.och väglagen1987: 10, PBL

i kap. 7-9 §§ JB.fastighet finns 4delBestämmelser köp av avom
fastighetområdevisstinnebärstadgas köp,§I 7 attatt enavsom

fastighets-giltigt endasthand,särskildi ärkommer ägares omen
förrättningöverensstämmelse med köpetbildning sker i somgenom

andelköptgäller för dentid. Motsvarandeinom visssöktär ensom
andelen. köptutbrytning Denvillkorfastighet underi somavomen

skall utbrytasandelenvillkorandel i fastighet attutan genomenen
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fastighetsbildning ideell andel i fastighetenäger med samäganderätten
tillsammans med de övriga delägarna 4 kap. 8 §.

En viktig princip i JB det inte skall möjligtär att attvara genom
avtal eller privat rättshandling åstadkomma avvikelse mellan denannan
faktiska äganderätten till fast egendom och den officiella fastig-
hetsindelningen. En regel syftar till upprätthålla denna principattsom

bestämmelsen i 1 kap. §är 1 andra stycket JB stadgar attsom
sämjedelning verkan. Medär sämjedelning avtal mellanutan avses

ideella andelar i fastägare egendom utläggande särskildaav om av
Ävenägolotter andelstalen. arealöverlåtelser, s.k.motsom svarar

sämjevisa ägobyten, och överlåtelser andel i samfällighet omfattasav
förbudet sämjedelning prop. 1978/79:191 4 ff. Förbudetmotav s.

sämjedelning kompletteras med bestämmelser rättighetermot attom
inte kan upplåtas i andel i fastighet 7 kap. 9 § JB och delatt av en
fastighet inte kan intecknas för sig 22 kap. 2 § andra stycket 1 JB.p.

Vad gäller fastighets skiljer JB pågränser blivit lagligengräns som
bestämd och inte blivit lagligen bestämd.gräns som

lagligenGräns bestämd den fastställtsär domstols domom genom
eller förrättning eller liknande prop. 1970:20 B 78.sättgenom s.

sådan har enligtEn kap.1 3 § JB den sträckninggräns utmärktssom
på marken. Om utmärkningen inte kan fastställas med säkerhet har

den sträckning med ledning karta,gränsen handlingar ochsom av-
andra omständigheter kan ha varit åsyftad. Har utmärkning påantas-
marken inte skett, har den sträckning framgårgränsen kartasom av

handlingar.och
Om inte har blivit lagligen bestämd, gäller de märkengränsen som
ålder har utmärka kap. §1 4 JB. Hargränsen gränsenansettsav

tillkommit expropriation eller liknande tvångsförvärv, hargenom
den sträckning med hänsyn till fångeshandling, innehavgränsen som

andraoch omständigheter kan ha varit åsyftad.antas
fastighetsEn kan således endast bestämmasgränser genom

angivande vissa punkter på markplanet. Det därför inte möjligtärav
fastighets beträffande höjd eller djup. Det hellergräns äratt ange en

inte möjligt bestämma fastighet saknar kontakt medatt en som
markplanet.

fastighet inteAtt kan tredimensionell avgränsning fåren ges en
vedertagen uppfattning, bl.a. kommer till uttryckanses vara en som

i förarbetena till FBL. Genom FBL utökades möjligheterna bildaatt
fastighetsbildningsservitut. Som skäl härför uttalade Fastighets-
bildningskommittén bl.a. följande SOU 1963:68 446s.

Visserligen kan det främmande utpräglad stadsbebyggelseattanses
skall få regleras medelst servitut. emellertidDet märka,är att att en
stadsplan ofta innebär sådana dispositioner beträffande kvartersmark

markens användning för ändamål icke skulle kunnaatt avsett
icke servitutsrättigheter finge tillskapas. Som exempeltryggas, om
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de i sådan plan förekommandekan sällan förbudennämnas, att
anordnande utfart till viss i regel nödvändiggöramot gata attav

utmed få sin utfartsfrågafastigheter ordnad servitut.gatan genom
Likaså torde i plansammanhang förutsättasstundom fastighetsatt
behov och avlop tillgodoses ledningsservitutetvatten attav tçamhållas,genom
tillska må ockDet den moderna stadsbygg-attas.

omfattningnadste iken i kräver den fasta egendomenstor att
föranvändes väsentligt artskilda ändamål inom olika horisontella

fastighetplan. Byggnad med anknytning till viss behöver sällan
utföras under markplanet utanför fastighetens och alltså igränser

eller på allmän plats eller inom enskild fastighet.gata annanannan
ervitutsinstitutet här ha viktig uppgift fylla. Icke blottattsynes en

vertikala horisontella begränsningar kunna nämligenävenutan utan
fastställas för må nyttjas med stödolägenhet utrymme, som av

fastigheternas utsträckningservitut, medan möjlighet avskäraatt
horisontella begränsningsplan icke böra införas.djupet genom synes

Kommittén har således avvisat tanken på låta fastighet kunnaatt
skikt, vilka till någon del belägna under fastibilda äro annan

med servitutsbildning kommer stå till budsGenom utvägen attatt
ställningstagande möjligt efter-kommittén dettahar ansett utan

teknikenssättande den moderna krav.av

bemöttes kommitténs uttalande endastpropositionen till FBLI genom
genomförandedepartementschefens tillkännagivande kommit-att ett av

rimlig omfattning fyllaförslag enligt hans mening iténs ägnat attvar
stadsfastigheterservitutsbildning till förmån för prop.behovet av

1969:128 541.Bs.
tredimensionellUppfattningen fastighet inte kanatt ges enen

frågan vilket respektive underavgränsning väcker överutrymmeom
omfatta. Teoretiskt skullemarkytan fastighet kan settanses ensom en

uppåt. Nedåt skulletänkas ha oändlig utsträckningfastighet kunna en
Frågan berördessträcka sig till jordens medelpunkt.den kunna av

fastighetsregisterutredningen SOU 1963:63 21.s.

fastighet omfatta eller flera områden på marken. DesskanEn ett
emellertid tredimensionelltreella innehåll ettmotsvaras snarare av

fastighetUppåt nedåt, från markytan räknat, tordeochutrymme. en
erfordras med hänsyn till de befogenheter,sträcka sig långtsa som

sidled begränsasi olika hänseenden tillkommer markägaren. Isom
ordytan brukarfastighet vertikalplan de linjer på somav genomen

integränslinijer. sakförhållan hindrarbetecknas Detta att ensom e
markyta med viss areal. Denna kanfastighet kan attaanses om en

fasti hetens innehåll,och dettadå fastigheten ellersägas representera
igt denna markyta,innehåll fast egendom redovisas enty somav

flera markområden.omfattande ellerett

Även uttryck för liknande1948 års skyddsrumsutredning ettgav
fastighets utsträckning under jordden beträffandesynsätt när en

sträcker sig så långt ned på djupetframhöll jordägarens rättatt som
skyddadunder markytan kan tillgodogöras ochjorden rätten är motatt

också till1950:13 146. uppfattning kommerintrång SOU Dennas.
fram-rättstillämpningen. Vid byggande tunnlar ochuttryck i av
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dragande ledningar de fastighetsägare fastigheterav anses vars
områden på den markyta under vilken tunneln ellermotsvarar

ledningen skall dragas fram berörda åtgärden. Det harvara av
förekommit under tagits imarkytan anspråkatt ett utrymme utan att
markägaren för intrånget. Enligt utredningens uppfattning skallersatts

uppfattasdetta emellertid inte inte tillhöraatt utrymmet ansettssom
markfastigheten. Eftersom intrångsersättning skall utgå enligt expro-
priationsmässiga grunder innebär den uteblivna ersättningen endast att
intrånget inte påverka fastighetens marknadsvärde.ansetts

Sammanfattningsvis får fastighet sådani fall havart ut-en anses en
sträckning det inte finns förlägga någonföratt utrymme att annan
äganderättslig enhet fast egendom i luftutrymmetutgör översom
markytan eller i jorden därunder.

Fastighetsindelning2.1.2 fastighetsbildningoch

Som tidigare den fasta egendomen indelad i enheter,nämnts är som
fastigheter och redovisas i det fastigheterna i riketbenämns översom

främstförda fastighetsregistret. Fastighetsindelningens ändamål är att
individualisera objekten för de rättigheter skilda slag hänförav som

till fasta Indelningen i fastigheter grundas dels påsig den egendomen.
förekomsten fastigheter består ålder, dels och givetvis tillav som av -

på förekomsten bildatsövervägande del fastigheter enligtsomav nu-
eller äldre lagstiftning.gällande

fastighetsbildning iBegreppet används FBL som gemensam
beteckning för samtliga i lagen åtgärder till syftereglerade har attsom

ändring i något den bestående fastig-åstadkomma avseendeen av
hetsindelningen. saknar betydelse sådan ändring medförDet attom en

flera fastighetereller tillkommer eller bara innebär attnyaen
bestående enheter ändras. Servitutsåtgärder kan vidtas enligt FBLsom

innefatta ändringar i fastighetsindelningen jämställskan inte sägas men
i med sådana indelningsändringar. Definitionen på fastighets-lagen
bildning omfattar därför också sådan enligt företagen åtgärdFBL
varigenom servitut bildas, ändras eller upphävs.

Ändringar i fastighetsindelningen servitutsåtgärder kanoch
åstadkommas åtgärder i lagstiftningreglerasäven genom annansom

FBL, PBL och expropriationslagen l972:719, ExprL.än t.ex.
Definitionen fastighetsbildningsbegreppet i omfattar emellertidFBLav

åtgärd företas enligtbara FBL.som
Fastighetsbestämning enligt skiljer sig från fastighetsbildningFBL
det fastighetsbestämning inte avsedd åstadkommasättet är attatt

någon ändring de bestående förhållandena. stället syftet medI ärav
institut efter prövning i ordning klarlägga hur dedetta särskildatt

förhållandena prövningstillfället.bestående gestaltar sig vid Inte bara
gränsfrågor kan vid fastighetsbestärrming i princip allatas utanupp
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rörande fastighetsindelningenspörsmål liksom också frågor angående
servitut.

grundläggande fastighetsregisterregeln skall förasDen överatt ett
fastigheterna i riket återfinns i kap. 2 § anslutning till1 FBL. I denna

behandlades i förarbetena frågan definitionparagraf om en av
fastighetsbegreppet sådant detta används i DepartementschefenFBL.

1970:20 fastighetsbegreppet vid tillämp-uttalade prop. Bl s.74 att
ha innefattaningen FBL bör den innebörden det skall såväl vadattav

i fastighetsregistret såsom fastighetinförts särskild egendomsomsom
enligt registreringsbestämmelserna införasvilken skall i registret.

helt med fastighetsbegreppDetta JB:s och detstämmer överens gör
vid förrättning enligtmöjligt FBL behandla egendom fastighetatt som

registrering inte förutsättning förhållandenafastän skett under äratt
sådana egendomen enligt registretingsbestärnrnelserna skallatt

fastighet.registreras särskildsom
rättsliga betydelsen bestämmelsen fastighetsbildning ochDen attav

fastighetsbestänming fullbordade åtgärden införts i fastighets-är när
fastighetsregistret tillkomst eller ändrade omfattning iär att en

faktiskt och rättsligt hänseende blir slutgiltig i och med registreringen.
denna såledesGenom inträder de sakrättsliga verkningarna avi

fastighetsbildningen, vilket innebär de beslutade åtgärderna bliratt
gällande mot envar.

Regeln fastighetsbildning fullbordad uppgift åtgärdenär näratt om
i fastighetsregistret fastighetsbildninginförts enligt FBL. Näravser

fastighetsindelningen ändras expropriation gäller i stället attgenom
ändringen fastighetsindelningen sker expropriationennär ärav
fullbordad.

1.3 Fastighetsdatasystemet

år reformGenom 1995 avslutad har fastighetsdatasystem FDSetten
informationeninförts. Fastighetsdatareformen innebär i de manuelltatt

förda och stadsregistren fastighets- ochjord- tomträttsböckernasamt
till ADB-baserade fastighets- respektivehar förts centralaöver

inskrivningsregister.
innehåller i två fastighets-grunden delregister och in-FDS ett ett-

skrivningsregister. ytterligareUnder år 1995 har register,ett ett
basregister byggnader, byggts FDS innehåller ocksåöver upp. upp-

fastställs vid fastighetstaxeringen. författningargifter De styrsomsom
FDS för närvarande Fastighetsdatautredningen Ju 1995:-överses av
09.

tidigare framgått fastighetsregistreringenSom det avslutande ledetär
fastighetsbildningsprocessen,i i huvudsak regleras i FBL. Isom

finnsfastighetsregistret uppgifter församling, eventuell adress,om
planerareal, läge, och rättigheter för fastigheter, samfälligheterm.m.
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och gemensamhetsanläggningar. Innehållet i fastighetsregistret regleras
i fastighetsregisterkungörelsen 1974:1059. Uppgifterna ajourhålls
dagligen de statliga och kommunala lantmäterimyndigheterna.av
Fastighetsregistret omfattar sju delregister, nämligen huvudregistret,
registerkarta, koordinatregistret, planregistret, kvartersregistret,
adressregistret och gemensamhetsanläggningsregistret.

fastighetsregistret lagras uppgifterI fastigheter samfällig-ochom
heter. Exempel uppgifter gällande och tidigare beteckning, areal,är
förrättningsåtgärder och rättigheter. rättigheternaFör finns särskiltett
rättighetsredovisningssystem.

Produktionen kartor och landskapsinformation skerav annan
i utsträckning med hjälp digital teknik. Bestämmelserstornumera av

fastighetsregisterkarta finns i fastighetsregisterkungörelsenom
Registerkartan1974:1059. hör, enligt till fastighetsregistret.3

digitala kartanDen har väl lämpad för föra registerkarta.ansetts att
Bestämmelserna i fastighetsregisterkungörelsen ursprungligenvar
utformade med sikte kartor traditionellt slag.av

Inskrivningsregistret regleras inskrivningskungörelsen 1974:av
består1061 och avdelningar. inrymmerDessa uppgifterav sex om

lagfart, tomträttsupplåtelse, tomträttsinnehav, inteckning m.m.,
anteckningar äldre förhållanden. Handläggning inskrivnings-samt av
ärenden sker vid inskrivningsmyndighet. Förändring innehållet iav
inskrivningsregistret kan initieras fastighet bildas ochattav nyen

i fastighetsregistretregistreras lantmäterimyndighet. flestaDeav
förändringar kommer emellertid till stånd följdtill ansökningarav om
lagfart eller beviljande inteckningar.av

FDS har under år 1995 kompletterats med basregister förett
byggnader, byggnadsregistret. harGrundregistret lagts iupp sam-

med kommunerna, också ajourhållerarbete registret. Mångasom
kommuner möjligheter knyta information från FDS ochattser
byggnadsregistret till sin bygglovshantering, räddningstjänst, miljö-

inomoch hälsoskydd och planering energiområdet, bostadsbyg-t.ex.
gande, skyddsplan Varje byggnad får "byggnadsidentitet"uniketc. en ,

byggnadsbeteckning består beteckningen på den fastighetsom aven
byggnaden belägen och särskiltdär enhetsnummer löpnummer.är ett
obligatoriska uppgifterna innefattarDe uppgifter byggnadsbe-om

teckning, administrativ tillhörighet, läge, taxeringsuppgifter, bygglovs-
uppgifter, alternativt referenser aktualitetsuppgifter.ägare, samtnanm,

informationTaxeringsregistret innehåller samtliga taxeringsen-om
landetheter och värderingsenheter i i form taxeringsinformationav -

uppgifter fastställs vid fastighetstaxeringen.sådana Hit hör,som
förutom taxeringsvärde och taxeringskoder, egenskapsdata samt

frånägaruppgifter. Detta uppdateras skatteförvaltningen gången per
Till byggnadsidentiteterna kopplas de uppgifter frånår. fastighetstaxe-

ringen hör till respektive byggnad.som
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Utöver de register ingår i FDS kan några register inämnassom
Lantmäteriverkets övriga databaser i vilka finns kopplingar till FDS
där information hämtas och/eller bearbetas.

Samfällighetsföreningssregistret förs med stöd lagen 1973: 1501av
förvaltning samfälligheter SFL. Från den januari1 1994 harom av

det möjligt förablivit det tidigare manuella registret med hjälpatt av
Bestämmelser detta finnsADB. i förordning 1993:1270om en om

användning automatisk databehandling vid förande samfällighets-av av
föreningsregister Pantbrevsregistret regleras i lagen 1994:448m.m.

pantbrevsregister i sin kompletteras med förordningenturom som
1994:598 pantbrevsregister. registrerasHär och lagras pantbrevom
elektroniskt datapantbrev alternativ till hantering skriftligasom av
pantbrev. Registret används för fortlöpande informeraäven att pant-
brevshavare förändringar i bl.a. inskrivnings- fastighets-ochom
registret s.k. âtgärdsavisering.

betänkandet 1995:74I SOU Lägenhetsdata fs. 63 framhåller
för förslag tillArbetsgruppen rättslig reglering för förbättrad hus-

hållsstatistik samhällsutvecklingen f.n. präglas intensivatt av en
utveckling satsning på informationsteknikområdetoch IT-området.

FDS kommerFör denna utveckling innebära såväl komplette-att att
informationrande kommer efterfrågas befintlig informationatt attsom

till följd förbättrade åtkomstmöjligheter,bl.a. enklare urvals-av-
frågor och sammanställningar kommer utnyttjas iatt nya samman--
hang.

Betydelsen samverkan mellan olika intressenter i informations-av
hanteringen blir enligt betänkandet också aktuell, inte minstmer av
kostnadsskäl. exempelEtt detta tankarna på s.k. datorstöddär
ingivning. Genom sådant förfarande skulle kreditinstitutensett
handläggning kreditärenden kopplas ihop med handläggningent.ex.av

inskrivningsärende.motsvarande Lantmäteri- och inskrivningsut-av
redningen har berört dessa frågor i sitt principbetänkande SOU

fastighetsverksamhet1993:99 Kart- och i myndighet och bolag.
Betydelsen driva utveckling framåtdenna har också betonats iattav
andra sammanhang 1994/95:116. visarprop. Detta det ävenatt
inskrivningsområdet finns potential för fortsatt utveckling.storen

till2.1.4 Tillbehör fastighet

I andra kapitel vadJB:s jorden hör till varje enskildutöveranges som
fastighet. Med "jord" i detta fastighetenssammanhang markom-avses
råde visst och under detta. Reglerna vadöverett utrymmesamt om

tillbehör till fastighet kan ha två syften, delsutgör sägassom en
vadbestämmer de in dubio skall ha ingått i fastig-ettsom anses

hetsköp, dels de fastighetsägarens borgenärer skallavgör vem av som
få tillgodogöra tillbehören.sig värdet av
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Tillbehören till fastighet indelaskan i kategorier, de egentligatreen
fastighetstillbehören, byggnadstillbehören föremål sittsom genom
samband med byggnad hör till fastigheten och industritillbehörenen
vissa föremål till fastighethör helt inrättadeller delvis ärsom en som

industriellför verksamhet.
egentliga fastighetstillbehörenDe enligt första1 § stycketär

"byggnad, ledning, stängsel och anläggning anbragts i ellerannan som
jord för stadigvarande bruk, stående träd och andrarotovan

naturlig gödsel". Det centrala och för utredningens arbeteväxter,
betydelsefulla i uppräkningen "byggnad" och "annan anläggning".är

utmärkande drag hos de egentliga fastighetstillbehörenEtt de harär att
mekaniskt samband med fastighetens område. Enligtett yttre ett

kompletterande stadgande i paragrafen skall också byggnad elleren
anläggning uppförd utanför fastigheten fastig-är utgöraannan som

hetstillbehör, den avsedd för stadigvarande bruk vid utnyttjandeärom
servitut till förmån för fastigheten inte hör till fastighetoch den därav

finns. gäller för ledning för vilken beviljats lednings-den Detsamma
ledningsrätten anknuten till fastighet avsnitt 2.3.6.seärrätt, om en

Tillbehörsreglerna bygger på förutsättningen det äratt samma
jorden byggnaderna och andra tillbehör tilläger samtperson som

fastigheten. har inte rimligtDet ansetts att t.ex. stugaen som en
arrendator uppför eller diskmaskin hyresgäst inmonterarenen som

fastigheteni hyrd lägenhet skall bli tillbehör till och därmeden
Enligt förstaomfattas fastighetsägarens pantsättning. 4 § meningenav

därför föremål fastighetsägaren fört till fastighetenhör änsom annan
itill denna. Om föremålet och fastigheten kommerinte ägaressamma

denblir föremålet emellertid tillbehör till fasta egendomen.hand,
harmedför risker särskilt för kreditgivare säkerhet i före-Detta som

tagshypotek i rörelse drivs på hyrd fastighet. Köperenen som
fastighetsägarenrörelseidkaren fastigheten eller rörelsen, kanövertar

delar underlaget för företagshypoteket övergå till bliattstora av
fasttillbehör till egendom. För skydda företagshypotekshavaren iatt

situation idenna har det 4 § andra stycket givits vissa regler som
syftar till tiddenne sedan han fått kännedom över-att att,ge om

förvärvet, skaffa sig ellerlåtelsen eller säkerhet begäraannan
betalning.

gäller föremål fastighetsägaren tillfört fastighetenNär det självsom
hanhan föremålet, i praktiken antingen därför hyrtäger attutan att

därför han köpt det med äganderättsförbehåll, gällerdet eller attatt
fastigheten betraktasföremålet blir tillbehör till det kanom som

gällerfastighets- eller byggnadstillbehör. Vad densagtssom nu
sakrättsliga situationen, dvs. frågan uthyrarens eller säljarens rättom

gällande tredje exempelvis panthavare ellerkan göras mot man, en
fastigheten. obligationsrättsliga situationen, dvs.förvärvare Denav

respektive säljaren fastighetsägarenförhållandet mellan uthyraren och
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Ärframgår 5 det fråga fastighets- eller byggnadstillbehörav om
tillförts fastighetsägaren gäller äganderättsförbehåll inteettsom av ens
fastighetsägaren själv. Däremot behåller uthyrare sin ägande-mot en

hyresmannen/fastighetsägaren.rätt gentemot
En rörelseidkare oftalämnar säkerhet i både fast egendom genom

fastighetspant ioch lös egendom företagshypotek.genom Tillbe-
ihörsreglerna 2 kap. JB i enlighet med de redovisadeavgör, ovan

principerna, vilka föremål skall räknas till vardera kategorin. Ensom
speciell därvid industritillbehören, dvs. maskiner ochärgrupp annan
utrustning fastighetsägaren anskaffats till fabrik i syfte attsom av en
användas i den industriella produktionen. Enligt 3 och 4 §§ sådanär

tillutrustning, skillnad från allmänna fastighets- och byggnadstill-
lös i sådanabehör, egendom fall där fastighetsägaren leasat den eller

köpt den med återtagandeförbehåll för säljaren. Efter slutbetalning och
vid kontantköp blir industritillbehörde fastighetsägaren förvärvat
emellertid alltid del fastigheten och därmed del underlageten av en av
för fastighetspanten.

Om föremål fått karaktären tillbehör fastighet,till behållsett av en
den egenskapen föremålet överlåts föremåletinte skiljsäven om om
från fastigheten på sådant det inte längre kansätt utgöraatt anses
tillbehör 7 §. princip gäller ocksåDenna andra sakrättsliga för-
foganden föremålet, såsom pantsättning och testamentariskaöver
förfoganden. Vissa undantag från den nämnda principen redovisas
nedan.

Tillbehörsförklaring

Genom ändring i jordabalken trädde i kraft den januari1 1986en som
infördes inskrivningsrättsligt institut det möjligt förgörett som en
fastighetsägare dels rättsligt skilja fastighet från industritill-dessatt en
behör, dels rättsligt återförena fastigheten sådanmed egendom.att
Härigenom möjliggörs för den driver rörelse fastighetsom egen
med maskiner industritillbehör, förbättra sin likviditetutgör attsom

sälja fastigheten med undantag för maskinerna tillatt ettgenom
finansieringsbolag därefter fastigheten.och arrendera

Rättsverkan fastighetsägare låter skriva in förklaringattav en en om
industritillbehören inte skall höra till hans fastighet blir all hansatt att

rörelseegendom industritillbehörs karaktär omedelbart rättsligenav
skiljs från fastigheten och förvandlas till lös egendom. Rättsverkan blir
också den fastigheten tills vidare inte kan tillföras någonatt ny
utrustning industritillbehörs karaktär på så utrustningen blirsätt attav

fastigheten.tillbehör till All befintlig och framtida rörelseegendom på
fastigheten varit eller skulle ha kommit bli tillbehör till dennaattsom
blir alltså disponibel utnyttja kreditsäkerhet för sig. Enatt som
tillbehörsförklaring således fastighetens samtliga industritillbehöravser
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och innebär med andra 0rd bestämmelsen i 2 kap. 3 § l JB inteatt p
skall tillämpas fastigheten.på För befintliga säkerhetsinnehavareatt
inte skall riskera drabbas förluster krävs samtliga innehavareatt attav

pantbrev i fastighet länmar sitt medgivande för industritillbe-attav en
hören skall kunna skiljas från fastigheten sådan inskriv-genom en
ningsåtgärd. På motsvarande gäller i frågasätt ansökansom om om
inteckning skall ansökan inskrivning i princip avslås,en om om
fastigheten eller andel den har dragits in i general- elleren av en
specialexekution. Undantagsvis kan inskrivning ändå medges, om
kronofogdemyndigheten har medgivit ansökningen.

Befintlig och framtida lös egendom industritillbehörskaraktär kanav
i rättslig bemärkelse förenas med fastigheten, inskrivningennytt om

avförs fastighetsboken. Förutsättningarna för få beviljadattur en
inskrivning avförd iöverensstämmer med vad krävs förstort attsom

inskrivning skall komma till stånd. Fastighetsinteckningsborgenä-en
intresse vid inskrivningen emellertid här intressetmotsvarasrernas av

företagsinteckningsborgenärerna.hos För inskrivning skall fåatt en
avföras krävs följaktligen medgivande den eller de borgenärerav som

företagshypotekhar i fastighetsägarens näringsverksamhet.
lagstiftningsärendetI påtalade lagrådet gränsdragningen mellanatt

industritillbehör och övriga fastighetstillbehör inte helt klar. Enligtär
lagrådets uppfattning kunde det ifrågasättas inte denom ovan
beskrivna reformen borde föranleda reglernaöversynen av om
fastighetstillbehör. En sådan anfördeöversyn lagrådet, motiveradär,
också från finansieringssynpunkt. Detta gäller för övrigt inte endast
fastigheter med industriell verksamhet andra fastigheter.ävenutan
Departementschefen ansåg emellertid frågan behovetatt om av en
sådan får i sammanhang.översyn tas annatupp

Lagen 1992:1461 verkan vissa förbehåll vid Överlåtelseom av av
fastighet tillhör statensom m.m.

sambandI med bolagiseringen Vattenfall och Domänverket i börjanav
på 1990-talet uppkom frågor möjligheter med verkanstatens attom

tredje förbehålla sig till ledningar och vissarätten andramot man
Ävenanläggningar hör till den fasta egendomen. frågan desom om

rättsliga möjligheterna för överlåta sådana ledningar ochstaten att
anläggningar samtidigt överlåta själva fastigheten harutan att
aktualiserats. frågeställningarSamma har uppkommit i anslutning till
Domänverkets försäljning fastigheter till enskilda. Genom lagenav
1992: 1461 verkan vissa förbehåll vid överlåtelse fastighetom av av

tillhör i kraft den januari1 1993, fårträttstatensom ettm.m., som
förbehåll vilket vid överlåtelse fastighetstatengenom en av en
förbehåller sig till vissa slag tillbehör tillrätten fastighetenav
omedelbart sakrättslig verkan redan i och med överlåtelsen. På
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fårmotsvarande överlåtelse från vissasätt separat statenen av
fastighetstillbehör sakrättslig verkan redan i och med överlåtelsen.

gäller framför allt olika slag ledningarLagen totalförsvarsan-samtav
läggningar.

Tvårzgsvisa ianspråkstaganden

Från principen föremål måste skiljas från fastigheten för förloraatt att
tillbehörsegenskapen undantag vid exekutiv försäljning ochgörs expro-
priation. Någon gång kan det till fördel bryta tillbehöratt utvara ur
fastigheten och sälja dem lös egendom. Om vid exekutivseparat, som
auktion tillbehör säljs för sig, upphör detta tillhöra fastigheten,att

det inte skiljs från denna kap. § utsökningsbalken.12 15även om
Förfarandet emellertid normalt medgivandesällsynt och kräver frånär
samtliga sakägare. Vid expropriation tvångsförvärvet begränsas tillkan

falletenbart gälla tillbehör, exempelvis byggnad. I det upphöratt en
byggnaden tillbehör till fastigheten, den inte skiljsutgöra ävenatt om

Byggnad upphör ocksåfrån denna 6 kap. 9 § andra stycket ExprL.
rivningtillbehör till fastighet till följd beslut elleratt omvara av

flyttning i samband med fastighetsreglering 2 kap. § FBL.4

skatterättsliga fastighetsbegreppet2.1.5 Det

på civilrättsligaskatterättsliga fastighetsbegreppet bygger detDet
tredje ifastighetsbegreppet. Som exempel kan 4 § stycketnämnas

Kommunalskattelagen 1928:370 stadgar lagens bestämmelserattsom
fastighet i regel också skall tillämpas i fråga byggnad ärom om som

i fråga till byggnaden i den mån delös egendom tillbehörsamt om
tillhör byggnadens ägare.

fastighetstaxeringslagenRegler fastighetstaxering finns iom
Vid fastighetstaxeringen fattas beslut fastigheternas1979:1152. om

skattepliktsförhållanden och indelning i taxeringsenheter. Enligt 4 kap.
fastighetstaxeringslagen skall fastighet taxeringsenhet1 § utgöra om

föreskrivs. regel varje registerfastighet taxeringsen-inte I ärannat en
i bland bildar flera fastigheter sådan enhet liksom dethet men en

taxeringsenheter.förekommer delar fastighet kan bilda olikaatt av en
förstatillkomsten fastighetstaxeringslagen, tillämpadesGenom somav
blivitvid 1981 års allmänna fastighetstaxering, har detgången

flera taxeringsen-tidigare registerfastighet bildarvanligare än att en
exempeldessutom få olika beskattningsnatur. Som kanheter kansom

skall såvissa jordbruksfastigheternämnas attatt taxerasnumera
bildar fastighetbostadsbyggnaden med skatterättsligt setttomt annan

jordbruksfastighet. Principen fastighetsdelar ochoch återstoden är att
och lämpar sig förkomplex, ekonomisk enhetutgörsom en som

Medvärdering, skall slås till taxeringsenhet.engemensam samman
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ekonomisk enhet i första hand fastighetsdelar och komplexavses som
i allmänhet föremål för överlåtelseutgör eller upplåtelse.

2.1.6 Plan- och bygglagen

År 1987 tidigare lagstiftning främst byggnadslagen ochersattes -
byggnadsstadgan plan- och bygglag. Den ledande tankenav en ny-
bakom PBL kan i princip all markanvändningsägas börattvara
kontrolleras samhället. För mark skall få användas för be-attav
byggelse skall den "från allmän synpunkt lämplig för ändamålet"vara

kap. 6 §. Lämpligheten1 från allmän synpunkt emellertid vidvägs
lagens tillämpning den enskildes intresse. Kontrollen främstskermot

planer, den enskilde har följa, vidareatt attgenom som genom
bygglov huvudregel krävs för byggande, rivningslov för rivningsom

byggnader och marklov för vissa åtgärder med marken, såsomav
schaktning, fyllning, trädfällning och skogsplantering kap.l 4 §.

tidigareDen byggnadslagstiftningen i hög grad inriktad på attvar
reglera bebyggelse och exploatering mark. I motiven till PBLny av
framhålls planläggningsproblemen inte hänger såatt numera samman
mycket med urbaniseringsprocessen med frågorutan snarare om
hushållning med friluftslivets markbehov, bygg-naturresurserna,
nadsunderhåll och förnyelse tätortsbebyggelsen från social ochav
teknisk synpunkt 1985/86:1prop. 70.s.

En viktig del liksom tidigare med planer olikaär systemetnu av
slag. Plansystemet har kallats för länk mellan å sidan lagensen ena
bestämmelser lämplig markanvändning, bebyggelsemiljö ochom
byggnaders utformning, och å andra sidan reglerna bygglov,om som
kan kontroll lämplighetskravetsägas efterlevsutgöra prop.atten av
1985/86:1 70. Miljökrav och andra allmänna principer preciserass.

planerna. visarDessa vilken markanvändning den enskilde hargenom
räkna med och underlättar för myndigheterna frågoravgöraatt att om

bebyggelse och andra åtgärder i enskilda fall.
Huvuddragen i plansystemet följande. kommunFör skall finnasär
översiktsplan, grunderna för bebyggelseutvecklingen ien som anger

hela kommunen. Den planen har inte någon bindande verkan sigvare
myndigheterför eller enskilda den skall underlag förmen vara

planeringen i detalj och för bedömningen ansökningar bygglov.av om
Markens användning, bebyggelse och andra anläggningarnärmare
regleras där så erfordras detaljplan. Detaljplan har bindandegenom
verkan både enskilda föroch myndigheter och markägarenmot ger

erhålla bygglov för uppförande byggnader irätt överensstäm-att av
melse med planbestämmelserna. En detaljplan kan också kommu-ge

lösa viss enskild mark. påverkasrätt Däremot inte fastig-attnen
hetsindelningen. För vissa begränsade områden i kommun dären
detaljplan inte behövs kan områdesbestämmelser, slagsär ettges som
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bestämmelseroch detaljplan. Dessamellanting mellan översiktsplan
inte får bygga i stridbindande på dethar verkan sätt motatt man

någon lösenrätt föringen och inte hellerde byggrättdem, men ger
samordning planlägg-förRegionplan kankommunen. upprättas av

frivillig och inte bindande förfleraningen i kommuner. Den är
kommunerna.

syftar tillgenomförandereglernaväsentlig nyhet i PBLEn är som
förden tid kommunen bestämtdetaljplans genomförande under somen

framtida byggandet ieftersom dethar tätorterdetta. Man menat att
områden där bebyggelsebebyggdaske redanofta kommer att

ha möjligheteller måste kommunenförtätasförnyas, attsaneras,
förverkligatidigare få fastighetsägarnaeffektivare sätt än attett

genomförandetidregler ochbl.a.skerplanen. Detta genom om
i vissa fall inlösa mark.kan dessutomfastighetsplan. Kommunen

endast ändra detaljplanen,får kommunenUnder genomförandetiden
förhållanden allmännödvändigt på grund "nyadet är storavavom

kap. § förstavid planläggningen" 5 11inte kunnat förutsesvilkavikt,
till full ersättning förhar i sådant fallFastighetsägarenstycket. rätt

"synnerligt men"Medför ändringenhan lider.den skada att upp-
fastighetsägaren begärafastighet kanvid användningenkommer av en

inlöses 14 kap. 5 §.fastighetenatt
planen gälla tillsgenomförandetidens utgång fortsätterEfter att

upphäva planenkan ändra ellerkommunenvidare, utan att tanumen
fastighetsägaren haft grund planentill den byggrätthänsyn av

intei normalfallet till-stycket. Markägaren kan§ andrakap. ll5
genomförandetidens utgång fårersättning. Efternågonerkännas

i huvud-lösa inte har bebyggtsvidare markkommunen rätt att som
§.överensstämmelse med detaljplanen 6 kap. 24saklig

detaljplaneringen står fastighetsplanen,medsambandI nära som
omfattaFastighetsplan kan baratill detaljplanen.komplementutgör ett

framför allt bestämmelserinnehållerområden.detaljplanerade Den om
servitut, ledningsrätt ochocksåfastighetsindelningen, ommen
gemensamhetsanläggningarliknande särskilda rättigheter samt om

behövsskall detFastighetsplanförsta stycket.kap. 3 §6 antas om
fastigheter,indelning iändamålsenligför genomförande av en

fall underlättasgenomförande i andradetaljplanens genom en
intedet och planenfastighetsägare begärfastighetsplan eller ärenom

uppenbart onödig.
bildas.fastighet Däremotmedför inte någonFastighetsplanen att ny

enligtfastighetsindelningen skallframtidaden hur den görasvisar -
strid detaljplan,inte ske ifår fastighetsbildning§3 kap. 2 FBL mot

Fastighetsplanen vidareområdesbestämmelser.fastighetsplan eller ger
såmedför den lösenrättgenomförandetidenUnderviss lösningsrätt. att

skall ingå imark enligt planenkan förvärvafastighetsägare somen
utgång fårEfter genomförandetidens§ FBL.fastighet 8 kap. 4hans
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kommunen lösa fastigheter eller delar fastigheter tillhör olikaav som
och enligt fastighetplanenägare skall fastighetutgöra 6 kap.som en

24 § första stycket PBL. Kommunen kan på detta åstadkommasätt att
mark enligt planen skall fastighetutgöra sammanförs, intesom en om
markägarna själva genomfört detta.

För närvarande sker lagstiftningenöversyn plange-en av om
1992:03.nomförande Plan- och byggutredningen Mav

Särskilda bestämmelser tekniska egenskapskrav byggnaderom
och andra anläggningar meddelas i lagen 1994:847 tekniskaom
egenskapskrav byggnadsverk, Enligt denna lag skallm.m.
byggnadsverk uppförs eller ändras, under förutsättning normaltsom av
underhåll, under ekonomiskt rimlig livslängd uppfylla väsentligaen
tekniska egenskapskrav i fråga bl.a. bärförmåga, stadga ochom
beständighet säkerhet i fråga brand. Bestämmelsernasamt om
kompletteras brandskyddsbestämmelser beträffandegenom som
byggnader i normalt föreskrivertomtgräns brandtekniskten av-
skiljande konstruktion.

Äganderätt2.2

Ägande fastighet kan fullständigtsägas fastighetsut-utgöraav ett
nyttjande eftersom det innefattar de omfattande befogenhetermest en

Åtgärderenskild kan ha till fast egendom. beträffande fast egendom
har emellertid typiskt betydelse för andra människoräven desett än

direkt berörs åtgärden. Det kan därför ligga i sakenssägassom av
handlingsfriheten vid ägande fast egendom måstenatur att av vara mer

begränsad vid ägandeän lös egendom. Det regelsystemav styrsom
innehållet i äganderätten beträffande fast egendom såledesär en
kompromiss mellan å sidan den enskilda fastighetsägarens intresseena

efter gottfinnande kunna förfoga sin fastighetatt eget över och åav
andra sidan det allmännas intresse skilda synvinklar godtag-ettav ur
bart utnyttjande jorden.av

finnsDet flera skäl för begränsa den enskilda fastighetsägarensatt
befogenheter. Till början kan det allmännasnämnas intresseen attav
lämpliga fastighetsenheter skapas. När myndigheterna skall kontrollera

marken används på rationellt det naturligtatt sätt, är tillett att en
början fästa vikt vid hur själva fastigheterna beskaffade. fårär De inte

olämpliga för sitt avsedda ändamål. Som tidigare framgåttvara
regleras fastighetsindelningen främst FBL se avsnitt 2.1.2.genom
Markägaren dessa bestämmelserär förhindrad säljagenom att
områden från sin fastighet, inte uppfyller de allmänna lämplig-som
hetskrav måste uppfyllda för området skall kunna bildaattsom vara

särskild fastighet eller överföras till fastighet.en en annan
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viktigtEtt syfte bebyggelsekontrollenär förannat tätorternassom
del förhindra oreglerad bebyggelse leder till missför-att attavser
hållanden bl.a. från milj och kommunikationssynpunkt.ö- Beträffande
glesbygden skulle oreglerad bebyggelse kunna inskränka friluftsli-en

särskilt på stränderna, och förstöra landskapets utseende. Envet,
sådan bebyggelse kan också komma försvåra rationellt ordnadatt mera
tätbebyggelse, i framtid kan bli aktuell platsen. Byggnads-som en
lagstiftningen utgår sedan 1970-talets början från principen allatt
bebyggelse kräver bygglov. innebärPBL användningen markenatt av
i princip skall kontrolleras myndigheterna planer se avsnittav genom
2.1.6.

Ännu väsentlig synpunkt bakom åtskillig lagstiftning in-en som
skränker den enskilda fastighetsägarens befogenheter landetsär att

skall utnyttjas väl. Lagstiftningens mål lämpliga bruk-ärnaturresurser
ningsenheter, lämpliga brukare och lämpliga brukningsmetoder. Som
exempel sådan lagstiftning kan naturresurslagen, jordför-nämnas
värvslagen, skogsvårdslagen, vattenlagen och jakt- och fiskelagstift-
ningen.

Slutligen begränsas använda sin fastighet,ägarens rätt att attgenom
måstehan nyttja denna med hänsyn till omgivningen. Vissatagen

återfinnsregler inom den s.k. grannelagsrätten avsnitt 2.6.se När
det gäller s.k. miljöfarlig verksamhet användning fastighet sättav-

kan medföra vattenförorening, buller, skakningar och andra s.k.som
immissioner, på olika omgivningen det isätt ställetstör ärsom -
miljöskyddslagstiftningen blir avgörande. Vissa inskränkningarsom

ocksågäller till förmån för allmänheten huvud Den s.k.över taget.
allemansrätten innebär allmänheten har rätt överatt att passera en
fastighet inte hemfriden eller marken riskerar skadas.störs Förattom
markägarens del innebär allemansrätten han inte har rätt stängaatt att

allmänheten från badstränder och andra ställen betydelse förav av
friluftslivet, allemansrätt kan råda på området.om anses

Det allmänna bestämmer således i utsträckning markäga-överstor
möjligheter disponera sin fastighet. De medelöverattrens som

används för det allmänna skall kunna påverka markanvändningenatt
varierar. vanlig situationEn det råder tillståndstvång förär denatt att
enskilde skall kunna förfoga sin fastighet på önskatöver Somsätt.
tidigare måste fastighetsägaren ha bygglov förnämnts bygga,t.ex. att
eller tillstånd från miljöskyddsmyndighet för i gångsättaatt en

Överträdelsemiljöfarlig verksamhet. kan medföra straff eller i vissa
fall straffliknande avgift. fallI del kan den enskilda tvingas atten en
omintetgöra resultatet den otillåtna verksamheten, rivat.ex. ettav
svartbygge.

I vissa fall erkänns rättshandling inte rättsligen giltig,en som om
den företagits vederbörligt tillstånd. Som exempel kanutan nämnas
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bestämmelsen i kap.l 1 § JB enligt vilket sämjedelning är utan
verkan.

förekommerDet också myndigheterna hotar eller ingriper medatt
tvångsmedel förhållande inte godtas, det inteäven närmot ett som
fordras förhandstillstånd för den aktuella verksamheten. meddelarDe
förbud skadlig verksamhet, olämplig skogsavverk-mot t.ex. moten
ning, eller föreläggande till förhållande,rättaett att ett t.ex. att
plantera skog i stället för den avverkade.ny

vissa fall kan fastigheterI behöva samverka kollektivt för att
lämpliga fastighetsförhållanden skall kunna uppnås. Som exempel kan

inrättande gemensamhetsanläggning enligt anläggningslagennämnas av
Även1973: 149,l AL. jakt- och ñskelagstiftningen in-vatten-, gruv-,

nehåller fastighetssamverkan.regler Tvångssamfällighet kan bildasom
i vissa situationer, i bland på initiativ myndighet.av en

ingripande åtgärdenDen från det allmännas sida inlösenärmest av
område, expropriation, det allmännaett t.ex. genom som anses vara

i behov Fastighetsägaren tillerkänns i sådana fall ersättning för attav.
avstår frånhan sin mark.

2.3 Nyttjanderätt

Vid sidan regler äganderätt till fastighet och sepanträttav om om
avsnitt finns2.7.1 i JB regler antal andra "rättigheter"ettom
"särskild rätt" till fastighet, nämligen nyttjanderätt, servitut och rätt

kraft.till elektrisk En viktig princip i JB:s den rättighetärsystern att
fastighetsägare tillskapar någonavtal med kan fåen genom annan

sakrättsligt skydd, bindandedvs. bli för fastig-även ägareen ny av
heten, endast rättsförhållandet kan föras in under någon rätts-om av
figurerna i 7 kap. sakrättsligaJB. Det skyddet kan stärkas genom
inskrivning i inskrivningsregister. Rättigheter tillkommer undersom
medverkan myndighet gäller ofta redan i och tillskapatsmed deattav
under myndighets medverkan; de gäller dessutom med "bästa rätt",

föredvs. alla inskrivna rättigheter och kunna rubbasutan att genom
försäljning.exekutiv

En huvudtanke i vidare detJB:s gäller hindraärsystem att att att
sådana rättigheter kan bli sakrättsligt gällande "farligablir " försom
fastigheten. finnsDet därför i viktiga avseenden skyddsregler ärsom

förtill belastningen de tillåtna rättigheternaatt garantera att genom
inte blir vad kan acceptabelt. nyttjanderättFöräntyngre som anses
finns det skyddet i reglerna maximitider. För servitut finns det iom
stället i de s.k. servitutsrekvisiten och i regler möjligtdetgör attsom
ändra eller upphäva servitut avsnittse 2.4.ett

första moderna lagstiftningen rörande nyttjanderättDen kom år
1907. Reglerna har reformerats i flera omgångar och den senaste mera
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omfattande revisionen nyttjanderättslagen gjordes år 1968. Dennaav
version kom i allt väsentligt flyta in i endaJB. De väsentligaatt mera
ändringar gjordes i samband med tillkomstJBzs rörde jordbruks-som

innehåller således centrala nyttjanderättsligaarrende. JB dennumera
lagstiftningen. Förutom huvudtyperna hyra, arrende och tomträtt

några speciella rättigheterbehandlas i JB skogsavverk-mer som
tillgodogöra sig andra alster fastighet ellerningsrätt, rätt att av

naturtillgångar på fastighet jaga eller fiska. Nyttjande-rättsamt att
ledningsrätt, omfattasbostadsrätt, och däremotvågrätt gravrätträtterna

inte alls de allmänna bestämmelserna i JB; dessa nyttjanderätterav
sin särskildregleras i stället i lag.var

2.3.1 Hyra, bostadsrätt och arrende

för hyra speciella reglerna återfinns i 12 kap. JB hyreslagen.De
hyresavtal kan enligt 12 kap. § JB hus eller delar husGenom 1 av
till nyttjande ersättning. gäller den allmännaupplåtas Härutövermot

begränsningar i upplåtelsetiden.regeln i kap. § JB7 5 om
tillämplig måste upplåtelsen ha kommithyreslagen skall bliFör att

hyresavtal civilrättsligt avtal och desstill avtal. Ett är ettgenom
således vad avtalat. Hyreslagen innehållerinnehåll styrs parternaav

till skydd för hyresgästen.emellertid antal tvingande reglerstortett
inte skriftligt, skriftligt upplåtenHyresavtalet behöver vara men en

gäller alltid fastigheten, tillträdehyresrätt ägare ägtmot omen ny av
överlåtelsen. skiljer på hyra bostadslägenheter,före Lagen somavrum

oväsentlig del skall bostad, och lokaler, dvs. övrigatill inte avavse
lägenheter. bostadshyresgäst har, sociala skäl, starkareEn av en

direkträttsställning lokalhyresgäst, reglernaän t.ex. genom omen
besittningsskydd.

den upplåtelse husBostadsrätten i likhet med hyra ävenavser en av
nyttjande vederlag, denna upplåtelseeller del hus till ärmot menav

julibegränsad till tiden. Nyttjanderätten regleras sedan den l 1991inte
bostadsrättslagen 1991:614. Genom nyttjanderätteni lag, atten ny

bostadsrättsförening får rättsför-till medlemskap iknutenär en
associationsrättslig prägel. Föreningen tillhållandet delvis är ägareen

bostadsrätten upplåtits. Bostadsrättslagen tillden fastighet i vilken är
både föreningen och medlemmarna.del tvingandestor mot

i i fyra skilda former, jordbruksarrende,Arrende förekommer JB
anläggningsarrende och lägenhetsarrende. Gemensamtbostadsarrende,

nyttjandefråga upplåtelse jord tillför dem detär är motatt om av
jordbruksarrende omfattar bostad för arrendatornvederlag. Vid som

har arrendatorn i regel besittningsskydd, dvs.vid bostadsarrendesamt
avtalsfrihet i huvudsak gäller be-till förlängning avtalet, medanrätt av

övriga arrendeformer.träffande
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2.3.2 Tomträtt

Reglerna återfinns i 13tomträtt kap. JB. Tomträtten till sinärom
rättsliga nyttjanderätt skiljer sig i många viktiganatur en men
hänseenden från andra nyttjanderätter och på flera jämställdär sätt
med äganderätt till fast egendom. periodisktMot vederlag avgäld får
tomträttshavaren till del liknande till fastighetenrättstor som en
fastighetsägare. Regler överlåtelse upplåtelsetomträtt samtom av av

eller bruksrätt ipanträtt helt vadtomträtten nästanmotsvarar som
gäller motsvarande åtgärd beträffande fast egendom. Vidare följerom
byggnader och andra tillbehör till fastigheten Bestämmel-tomträtten.

i utsökningsbalken, konkurslagen och lagen betalningsföre-serna om
läggande och handräckning angående fast egendom och rättighet däri
tillämpas också i fråga Vidare vid expropriation ellertomträtt. ärom
liknande tvångsförvärv denna likställd fastmedtomträttsom avser
egendom. I flera andra lagar dessutom vad i lagen sägsattanges som

fast egendom skall gälla Sådana bestämmelser finnsäven tomträtt.om
i förköpslagenbl.a. AL, 1967:868, lagen 1970:246 tvångsför-om

valtning bostadsfastighet, bostadssaneringslagen 1973:531,av
ledningsrättslagen 1973:1144 och lagen 1975:1132 förvärvom av
hyresfastighet m.m.

får upplåtasTomträtt i fastighet tillhör eller kommunstatensom
eller i allmän Efter särskilt medgivande frånär ägo.som annars
regeringen, får upplåtas i fastighet tillhörtomträtt stiftelse.även som

fårTomträtt inte upplåtas i del fastighet eller i flera fastigheterav
Tomträtt får inte heller delas särskilda områdengemensamt. upp

den fastighet i vilken den har upplåtits. Avtal upplåtelseav om av
skall skriftligen och det skall uttryckligentomträtt upprättas attanges

Ändringupplåtelsen eller tillägg inte avfattastomträtt.avser som
skriftligen verkan.är utan

Tomträtten viktigt medel i den kommunalaär markpolitikenett
den dubbla funktion rättigheten har. Tomträtten rättig-genom som ger

hetshavaren tryggad ställning och bereder honom möjlighet atten
utnyttja rättigheten kreditobjekt på i princip sättsom samma som en
fastighet. Samtidigt skall samhället möjlighet bevaratomträtten attge
markvärdestegringen sig. Den också viss möjlighet förger
samhället vid förfogabehov den upplåtna marken för be-överatt
byggelse eller på tidigare.sätt änart annatav annan annars

Upplåtelsen gäller för obegränsad tid och kan fastig-sägas upp av
hetsägaren endast vid utgången vissa tidsperioder. När tomträttenav
upphör grund uppsägning inträder lösenskyldighet för fastig-av
hetsägaren beträffande byggnad och egendom utgörannan som
tillbehör till Sedan kommit i fastighetsägarenstomträtten. tomträtten
hand och befriats från inteckningar, kan fastighetsägarentomträtten
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låta döda Tomträttsavtalet får intetomträtten. sågas tomträtts-upp av
havaren.

Avgälden skall i princip utgå med oförändrat belopp under vissa
tidsperioder. Vid tvist avgäldens storlek skall domstolen påom
grundval markens värde vid tiden för omprövningen bestämmaav
avgälden för den kommande perioden. Hänsyn skall till ändamålettas
med upplåtelsen och de föreskrifter skallnärmare tillämpas isom
fråga fastighetens användning och bebyggelse.om

Ledningsrätt2.3.3

Ledningsrättslagen 1973: 1144, LL har samband med AL,nära som
också tillkom år 1973 angående AL avsnitt 2.5. LL rätt attse ger
använda på fastighet för ledningar olika slagutrymme annans av

kraftledningsåsom och vissa andra elektriska ledningar, telefonled-
ningar, och avloppsledningar jfr 2 §. Rätt detta slagvatten- m.m. av
kan naturligtvis upplåtas avtal servitut ledningenom tillärgenom om

förförmån viss fastighet eller nyttjanderätt, och det går också att
expropriera exempelvis servitutsrätt för kraftledningar. Men det har
också önskvärt markägarens vilja skallävenansetts att motman

relativt förrättningenkel kunna tillskapa särskildgenom en en
ledningsrätt, kan mellanting mellan nyttjanderättsägas ettsom vara

servitut. sådanoch En får också starkt sakrättsligt skydd.rätt ett
påverkasRätten alltså inte, lika lite servitut bildadesom genom

fastighetsbildningsförrättning eller expropriation, fastigheten därattav
ledningen går fram övergår till eller fastighets-berörsägareannan av
reglering enligt FBL. Ledningsrätt vidare obegränsad till tiden.är

Upplåtelse ledningsrätt sker till förmån för ledningshavaren. Påav
begäran denne kan förordnas ledningsrätten skall höra till in-attav
nehavarens fastighet eller Ett sådant förordnande kantomträtt.
meddelas i samband med upplåtelsen ledningsrätten eller vidav senare

särskild förrättning. Förordnandet kan upphävas eller ändras viden en
förrättning alla borgenärer har fordran förenad medny om som

i fastigheten eller medger det. skiljer lednings-Hårpanträtt tomträtten
sig alltså från servitut alltid måste höra till fastighet.rätten ett som en

Ledningsrätten innebär ledningens vidta åtgärderinnehavare får föratt
fram ochdraga begagna ledningen. Om ledningsrätten hör tillatt

innehavarens fastighet eller blir ledningen tillbehör tilltomträtt
ellerfastigheten i fall lös egendom.tomträtten, annat

Beträffande ledningsrättens speciella konstruktion, innebär attsom
ledningsrättshavaren kan välja ledningen skall fast eller lösutgöraom
egendom uttalade departementschefen i lagstiftningsärendet följande

1973:157 85prop. s.
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förEtt utmärkande drag det rättsinstitutet alltså denär attnya
rättigheten inteupplåtna vidare anknyts till ledningsägarensutan

fastighet. delar utredningens uppfattningJag dennaatt man genom
konstruktion kan undvika åtskilliga de komplikationerav som

servitutsrättensuppkommer område till följd servitut iattav
måste fastighet.princip anknutet till härskande Emellertidvara en

det nödvändigt finna lösning möjliggör ledninär att atten som ar
med ledningsrätt kan tjäna kreditunderlag vid belåningsom av
anläggning till vilken ledningarna hör. Som utredningen har
framhållit torde i fall få räkna med ganskaannat att parternaman 1

utsträckning kommer hålla fast vid nuvarande ordning medattstor
för kreditunderlag.servitutsavtal kunna använda ledninatt arna som

Enligt 2 kap. § andra stycket jordaba ken JB nämligen1 örut
ledningar innehas med servitutsrätt i de flesta tillbehör tillsom

fastigheten kreditunderlag förden härskande och därmedär panträtt
fastighet.i denna I likhet med remissinstanserna denattanser ag

frågan föreslagitlösning utredningen har ägnadär attsomav
för stiftning. bör sålundaligga till grund Ledningsrätt

till fastighetledningsägarens begäran anknytas dennesnna genom
förrättnin får möjlighetförordnande vid Ledningsägaren därmed

. utnyttja ledningen redit-på enkelt och smi igt sättatt ett som
underlag.

regelmässigtordning innebar ledningsrätt skulle knytas tillEn attsom
fastighet ansågs olämplig eftersom de olägen-innehavarens däremot

anknytningen till viss fastighet intekan förenade medheter som vara
undvikas i de fall då ledningsägaren helt saknarskulle kunna ens

kreditunderlag.intresse använda ledningenatt somav
tillkommaEftersom det ledningsrätt i princip bör denansetts att

tillfälle ledningen överlåtelser innebärvid varje äger är attsomsom
till köpare ledningsrätten tillledningen överlåtes ochen en annan,

enligt Från huvudregeln undantag för det fallogiltiga 35 § LL. görs
ledning säljs för skrotas ned. sagda innebärDetnär attatten

inte överlåtas från fastighet ellerledningsrätten kan tomträttseparat en
kan sådanden knutits till. Först anknytningen hävs, över-omsom

låtelse ske.
utnyttjaLedningsrätt innebär således för ledningrätt utrymmeatten

ledningfastighet. Enligt förarbeten omfattar begreppetpå LL:sannans
metalltråd, kabel eller elektrisk ledare, slang, avloppstrum-rör,annan

faller bl.a. tunnel.kulvert utanför detta begreppmenma, m.m.,
inom för lagstiftningen ledningsrätt generelltMöjligheten att omramen

tvångsupplåtelse för tunneländamål och sakrättsligtlösa frågan om
för olika slags avvisas i propositionen prop. 1973: 157skydd tunnlar

departementschefensförrättningsinstansen enligt95. Däremot ärs.
oförhindrad viss del lednings-uttalande bestämmaatt att t.ex. en av

tunnel i berg. omständighetensträckan skall Den attettgenom en
inte skyddsobjekt saknar idet ledningen och tunneln utgörär som

sakrättsliga skyddet,betydelse för omfattningen detpraktiken helt av
bestånd tunnelsträckningen inteeftersom ledningens förutsätter att
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propositionenändras. I framhålls sålunda indirekt kanLLatt ettge
sakrättsligt skydd för uteslutande tjänar ändamålettunnlar attsom
underlätta skyddsvärda fram.ledningar drasatt

Fråga ledningsrätt ledningsrättsförrättning. Reglernavidprövasom
möjligheterna med tvång skaffa sig ledningsrätt fastighetatt enom

i gäller liknande tvångsrättermed vadöverensstämmer stort som om
enligt skall till de berördaAL. Hänsyn alltså inte baratas parternas

också till det område med detaljplan,allmännas intressen. Inomutan
fastighetsplan fåreller områdesbestämmelser ledningsrätt inteen

stridupplåtas i planen eller bestämmelserna. Ersättning utgårmot
efterenligt LL expropriationsrättsliga principer.

Servitut2.4

servitutsbildning befogenheter olikaGenom kan disponerasättatt
eller påverka användningen viss fastighet tillhörigt områdeöver av en

befintlig anläggning knytas till fastighet.eller denna en annan
servitut komplettera fastighet och denMöjligheten göraatt genom en

lämpad för självständigt nyttjande har sedan lång tid tillbakabättre
väsentlig betydelseså för uppkomsten ändamåls-ettansetts vara av av

fastighetsbestånd lagstiftningen i olika sammanhang medgettenligt att
servitutsliknande rättigheter tillskapas efter särskildservitut elleratt

instiftadepå så rättigheter särskiltprövning tillerkänt sättsamt en
Landahl m.fl.,tryggad ställning Fastighetsbildningslagen, En

297.2:a uppl. 1991,kommentar, s.
Servitut kan tillkomma avtal avtalsservitut, eller vid fastig-genom

hetsbildningsförrättning förrättningsservitut. finns ocksåDet andra
servitut,möjligheter bilda exempel kan ExprL:s be-nämnasatt som

stämmelser.

avtalsservitut2.4.1 Gemensamma bestämmelser för och

förrättningsservitut.

servitut "servitus"Ordet härleda från den romerskaär rättensatt term
betydelsen förpliktelse belastning. servituthar eller Begreppetsom

definieras i kap. Definitionen tillämplig vid för-14 1 § JB. är även
rättningsservitut. Enligt får, under förutsättning detnämnda lagrum att

främja markanvändning, i fastighet denändamålsenligär ägnat att en
tjänande fastigheten upplåtas för fastighet denrätt ägaren av annan

fastighetenhärskande i visst hänseende nyttja eller sättatt annat ta
i anspråk den tjänande fastigheten eller byggnad eller annan an-
läggning hör till denna råda den tjänande fastigheteneller överattsom

dess Vidarei fråga användning i visst hänseende. attom anges
servitutet får endast ändamål stadigvarande betydelseäravse som av
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för den härskande fastigheten och det inte får förenas medatt
skyldighet för den tjänande fastigheten fullgöraägaren änatt annatav
underhåll byggnad eller anläggningväg, medav annan som avses
servitutet. Ett servitut alltid förenat med äganderätten tillär den
härskande fastigheten och kan inte överlåtas särskilt.

Att servitut skall främja ändamålsenligägnat markan-ett attvara en
vändning innebär servitutsupplåtelsen typiskt skall leda tillatt sett en
positiv nettoeffekt, dvs. inte bara till för den härskandenyttavara
fastigheten den tjänande fastighetens bekostnad. Underlag skall

servitutet skapas för totalt effektivare användningsettgenom en av
fastigheterna.

Syftet servitutet skall främja ändamålsenlig markanvändingatt en
främsthar praktiska skäl inte gjorts till något villkor för servitutetsav

civilrättsliga giltighet. Upplåtelsen alltså i och för sig betraktaär att
servitut kravet positiv nettoeffekt i detäven enskildaettsom om

fallet inte uppfyllt. Däremot kan denna brist i upplåtelsenär leda till
servitutet såändras godtagbar relation mellan och skadaatt att nyttaen

uppnås eller det i sista hand upphävs. kan därförMan sägaatt att
kravet på servitutet skall främja ändamålsenligägnatatt attvara en
markanvändning egentligen innebär legal inskränkning i rätten atten
bibehålla servitut inte uppfyller kraven Stark, Jordabalken,ett som

lagstiftningenDen med kommentar, uppl.,5:e 1979, 262.nya s.
Den moderna stadsbyggnadstekniken kräver i omfattningstor att

fastigheter används för väsentligt artskilda ändamål inom olika
horisontella plan. Servitutsinstitutet har här viktig uppgift fylla,atten
eftersom inte vertikalabara också horisontella begränsningar kanutan
fastställas för används med stöd servitutet jfr avsnittutrymme som av
2.1.1 angående Fastighetsbildningskommitténs uttalande i SOU
1963:68 446s.

Den servitutsbefogenhet kan användas för tredimensionelltsom
fastighetsutnyttjande nyttja den tjänande fastigheten i visstär rätt att
hänseende. Med uttrycket visst hänseende" servitutet inteattavses
får innebära totalt ianspråktagande den tjänande fastigheten.ett av
Därmed emellertid inte klart uttalat för det tillåtnaär gränsenom
omfånget först vid totalt fastighetenutnyttjande hela ellerpasserats av

uppnås vid tidigare punkt. Rättsfallet NJA 1983 292gränsenom en s.
situationgäller där till saknadeägare sommarstugetomt egeten en en
på solsidan sitt hus och därför skaffade sig rättutrymme av av

få disponera och hålla inhägnat 110 kvm hansatt tomtgrannen av
framför huset. Hovrätten och Högsta domstolen ansågHDnärmast

rättigheten inte något servitut varför den inte kunde upphävasatt var
fastighetsreglering. fäste viktDomstolarna vid upplåtelsenattgenom

gick på totalt ianspråkstagande det aktuella området. Därtillut ett av
kommer området tycks ha framstått åtminstone ganskaatt som
väsentligt för den tjänande fastigheten. intresse också följandeAv är
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uttalande Statens lantmäteriverk, efter förordnande HDav som av
yttrande i målet.avgav

Sammanfattningsvis lantmäteriverket de befogenheterattanser som
följer avtalet medför totalt ianspråkstagande området ochettav av

de i avtalet låtna rättigheterna inte åstadkommer någonatt up
positiv nettoeffekt lsammantaget för de berörda fastigheterna.tre
Upplåtelsen bör därför inte betraktas servitut.som

Det sagda uttryck för uppfattningenden servitutsfigurenär ett att
typiskt inte bör användas för uppnående förändringar detsett av av
slag det gäller här. För sådana syften bör i stället användassom
nyttjanderätt eller marköverföring.

doktrinen Hillert, Servitut, uppl.,I 3:e 1991, 41 och 62 f hars.
åsiktenframförts det vid totalbedömningen rättsför-att ettav om

hållande skall godtas eller underkännas servitut kan finnassom
anledning ställa frågan, vår rättsordning erbjuder andraatt om
juridiska lösningar sig ändamålsenliga för den aktuellatersom mera
situationen upplåtelse servitut. fall,I där servitutsfigurenän etten av

helt in, kanskeinte bör avstå från den figuren,attpassar man pressa
det finns möjlighet för välja juridisk vägparterna attom en annan som

bättre fungerande lösning, fortsätter Hillert.ger en
varaktighetsvillkorets.k. innebär ändamåletDet skallatt vara av

betydelse förstadigvarande den härskande fastigheten. Villkoret
fastighetensinnebär den härskande behov servitutet skallatt av vara

fordrasstadigvarande, det inte detta behov för framtidallattmen
måste tillgodoses just det med den aktuella servi-sätt som avses
tutsupplåtelsen. Hinder därför inte upplåtelsen tidsbe-möter mot att

eller dess inträde eller bestånd beroende särskiltgränsas görsatt av
mfl.,villkor Landahl 299. Beträffande förrättningsservituts.a.a.,

igäller särskilda regler detta hänseende, följande avsnitt.se
ändring upphävandeBeslut eller servitut kan meddelasom av av

lantmäterimyndigheten, i samband med förrättning eller vidannan
särskild fristående förrättning gäller den åtgärden.enbart I detsom

fallet,förra där alltså servitutsåtgärden ingår i sammanhang,störreett
förrättningsmannenkan frågan ändring eller upphävandeta upp om av

servitut ansökan åtgärden betydelse för regleringen. Iärutan om av
det fallet måste föreligga ansökan, normaltdet berördsenare en av
fastighetsägare och i vissa kommunen eller denfall av av som
exproprierar mark.

Ändring servitut kan begränsning, flyttning ellerav avse annan
ändring utövningsområdet meddelande de eller ändradesamtav av nya
föreskrifter begränsningen,i fråga utövningen föranledsom som av

Servituts-flyttningen eller ändringen stycket FBL.7 kap. 3 första§
månnämnvärdbelastningen får inte ökas eller minskas i genom

visstilländringen. Upphävande servitut begränsaskan att avseav
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befogenhet, det kan ske servitutet i övrigt äventyrasutan attom
kap. § andra7 3 stycket FBL.
När det gäller förutsättningarna för genomföra ändring elleratt en

upphävande servitut först observera de allmännaärett att attav
villkoren i och3 5 kap. FBL tillämpliga. Häri ligger bl.a.är att
åtgärden måste genomföras så varje fastighet blir varaktigt lämpadatt
för sitt ändamål, överensstämmelse uppnås med detaljplan,att
fastighetsplan eller områdesbestämmelser fördelarnaoch övervägeratt
de kostnader och olägenheter åtgärden medför. Vidare gäller be-som
stämmelserna i kap.5 FBL ersättning mellan sakägare. Enom
värdeförändring uppkommer servitut ändras ellerattsom genom
upphävs skall enligt 5 kap. 10 utjänmas§ FBL ersättning igenom

Av rättsfallet NJA 1976 262 följer markvederlag kanattpengar. s.
utgå i vissa fall.

Om ändring eller upphävande servitut vid fastighetsregleringskerav
ändring i fastighetsindelningen gäller inga ytterligare villkorsom avser

för åtgärden, den betydelse för regleringen. andra fallIärom av
krävs för ändring servitut hindrar ändamålsenligtdetatt ettav
utnyttjande fastighetenden tjänande eller dess användning i enlighetav

detaljplan, fastighetsplanmed eller områdesbestämmelser och att
denna olägenhet kan undanröjas ändringen första7 kap. 4 §genom
stycket FBL. Kan olägenheten inte undanröjas ändringgenom av
servitutet, får detta upphävas 7 kap. § första stycket5 FBL.

ändrade förhållanden inträttHar efter servitutets tillkomst, får det
ändras, detta skulle innebära väsentlig fördel för den tjänande ellerom
den härskande fastigheten för medföraden andra olägenhetutan att av
betydelse 7 kap. 4 § andra ellerstycket FBL, upphävas, om
servitutet behövs för den härskande fastigheten eller nyttan av

ringa jämförelseservitutet i med belastningen den tjänandeär
fastigheten 7 kap. 5 § andra stycket Upphävande får också ske,FBL.

servitutet under avsevärd tid och omständigheternautövats ävenom
eljest sådana måstedet övergivet.är att anses

avtalsservitut inte kan jämsidesEtt med för-utövas ett nyttsom
rättningsservitut får ändras eller upphävas de angivnaäven om nyss

villkorensärskilda i 7 kap. 4 och §§ inte uppfyllda. detta5 FBL Iär
framhållassammanhang bör avtalsservitut ändras vidatt ett som

fastighetsbildningsförrättning behåller sin avtalsnatur.
avtalsservitut kan också upphöra påEtt beslutsätt änannat genom

fastighetenenligt FBL. Om den mark, där den härskande sittutövar
fastighetsreglering överförs från tjänandeservitut, dengenom

till fastighet, leder detta till servitutet intefastigheten längreattannan
gäller i det området. Om utövningen lokaliserad till enbart detvar

fastighetsregleringen iområdet, kan realiteten innebära servitutetatt
möjlighetupphört. finns dock led i fastighetsreglering-Det att ettsom

för servitutet,bestämma utövningsområde eller förordnanytt atten
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området förs Omtill vilketservitutet skall gälla i den fastighet över.
tjänande fastighetenmed denhärskande fastigheten sammanläggsden

§ JB.servitutet gälla 14 kap. 12upphör att
Enligt kap.expropriation. 1kan vidare upphöraservitutEtt genom

möjligt genomförasåledesandra stycket ExprL det§1 är att exprop-
servitut. Vidare gällergår upphävariation enbart ettut attsom

expropriation ägande-huvudregelenligt kap. 3 § ExprL1 att avsom
medför avtalsservitut i fastig-fastighet blandtillrätten attannaten

ocksåskall innebäraexpropriationenupphör gälla. Förheten attatt att
förordnandesärskiltförrättningsservitut skall upphöra gälla krävsatt

expropriationstillståndet.idärom
ibland kan ledatjänande fastighetenägarbyte denAtt även annat av

exekutivframgår reglernaavtalsservitut upphör,till ettatt omav
vidsakrättsligt skyddoch reglernaförsäljning kap. 16 § JB7 omav

överlåtelse kap. 11-14 §§ JB.frivillig 7
direktservitut upphörasjälvklart kanvidareDet är att ett som en

ha klarinnehåll. kanupplåtelsens Parternaföljd sattt.ex. enav
skall gälla intillservitutet endastde kan ha avtalatellertidsgräns att

inträffar. vägservitut kanframtida händelse Ettvissdess t.ex. vara
stånd.tillgälla till projekterad allmän kommeravtalat vägatt

Ägarna avtalsservitut till-båda fastigheter, mellan vilkade ettav
servitutetavtal åstadkommaocksåkanskapats, ett attnyttgenom

viktig för dentill servitutet kantillgångupphör. Trots att vara
avgörandevärde och kanske kanfastighetenshärskande rentav vara

full frihet.i fastigheten, råder här Attharbankför den panträttsom
ändå hainskrivits medför ingen skillnad. Parternaservitutet anses

avtalsservitut.privat avtal "döda" Detta ärmakt nyttatt engenom
behövligt påpeka denhar intehuvudregel och detgammal ansetts att

förrättningsservitut276 Beträffande1970:20 Bi lagtext prop. s.
således avtalsfrihet angåendeprincip. råder ingenHärgäller motsatt

förrättnings-upphävandeställning vid förändring ellerpanthavarens av
servitut, avsnitt 2.7.1.se

förrättningsservitutSärskilt2.4.2 angående

elleröverenskommelsegrundas påFörrättningsservituten kan
de alltidförrättningsservitutentvångsförvärv. förGemensamt är att

och inte kanbesvärade fastigheternadegäller ägaremot avnya
exekutiv försäljning.uppoffras videns

krävs vid för-för servitutvillkorenVid sidan de allmännaom
i kap. §indispositiva bestämmelsen 7 1enligt denrättningsservitut

för fastighetsbetydelseväsentligservitutet skallFBL att vara av
skärpning detVillkoret innebärändamålsenliga användning. aven

fastig-stycket FBLi § förstadispositiva kravet 5 kap. 4allmänna att
ändamålsenlig markanvändning. Enmedförahetsreglering skall en mer
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sådan skärpning har böra krävas för hindra servitutsin-ansetts att att
stitutet får alltför vidsträckt användning, vilket skulle kunnaen
medföra skadliga verkningar. Den enskilde skall inte behöva tvingas
in i det gemensamhetsförhållande servitutsbildningen upphovsom ger
till, inte åtgärden påtaglig betydelse förär fastighet.om av mer annan
Inte heller för det fall den tjänande fastighetenägaren medgeratt av
servitutsbildningen efterges kravet väsentlig betydelse. Den
omständigheten medgivande föreligger får inte heller leda tillatt att
villkoret tolkas mindre restriktivt Anledningen härtillän är attannars.
onödiga och tämligen betydelselösa fastighetsbildningsservitut bör
undvikas.

När fråga bildande servitut uppkommer i samband medom av att
ändring sker i fastighetsindelningen bör bedömningen huruvida kravet
på väsentlig betydelse uppfylltär med utgångspunktgöras i den
indelning avsedd gälla. Att märkaär vidare servituts-ärattsom att
bildning ingår led i fastighetsreglering inte sällan medförettsom som
fördelar också för andra fastigheter den härskande. sådantän I fall kan
åtgärden väsentlig betydelse för eller andra reglerings-vara av annan
fastigheter möjliggöra lösning fastighetsbildnings-attgenom en av
planen inte skulle ha kunnat åstadkommas. Enligtsom annars
förarbetena skall fördelarna i detta hänseendeäven kunna beaktas vid
prövningen ifrågavarande villkorse SOU 1963:68 452.av s.

Den innebördennärmare rekvisitet väsentlig betydelse förav
fastighets ändamålsenliga användning har varit föremål för HD:s
prövning. I NJA 1978 57 fråga huruvida på fastighet kans. var om en
läggas tunnelbaneservitut avseende spår och stationstunnlar,
maskinrum, förråd till förmån för i helt delm.m. en en annan av
kommunen belägen fastighet, enligt stadsplan får användas endastsom
för trafikändamål, tunnelbana, och huvudsakligen nyttjas försom
hissförbindelse för tunnelbanetrafikanter. På de blivande härskande
och tjänande fastigheterna hade uppförts anläggningar hör tillsom

tunnelbanenät. Med hänsyn till dessa anläggningar måsteattsamma
varandra beroende delar i sammanhängande trafiksys-ettses som av

ansåg HD de i kap.14 § föreskrivna1 JB allmänna förut-tem att
sättningarna för servitutsupplåtelse uppfyllda. HD:s uttalandevar
beträffande frågan kravet servitutet skall väsentligattom vara av
betydelse för den härskande fastighetens ändamålsenliga användning
bör läsas bakgrund vad Svea hovrätt uttalade angåendemot av samma
fråga.

Den på stadsägan 7311 uppförda anläggnin tjänar i första handåiljetthallenen
ändamålet föra trafikanter till och från på Gärdetsatt
tunnelbanestation. sigDet på grund härav naturligt betraktater att
nyttjandet övriga anläggningar på denna tunnelbanestation såsomav

väsentlig betydelse för stadsägans ändamålsenliga användningav
Möjligen skulle kunna anlägga beträffansynsättman samma e
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tunnelbanelinfjersnyttjandet anläggningarna övrigaav samma
alltför kra tig ochDet sku innebäradäremotstationer. en av

lagstiftaren Väsentlighetskravet kravetåsyftad uttunning omav
pfyllt anläggningarna på Väktarenansågs beträffande 37,ävenu

vilka ingar i tunnelbanelinje.en annan

idelade emellertid inte mening anförde denna delhovrättensHD utan
följande.

stadsplan specialområdeStadsägan 7311 enli fastställdutgör t som
ligger därförfår användas endast för ikändamål, tunnelbana. Dettra

fastigheten för ändamålsenliga användning ii sakens sinnatur, att
förbindelseberoende den har med.hög grad det tunnelbanenätär av

fastigheten måste rimligen alla delarFör nätet anses varaav
alltså iväsentliga. Väsentlighetskravet enligt sistnämnda lagrum är

fastighets-fall uppfyllt, den begärdaförevarande och hinder mot
fastighetsbildningsmyndighetenbildningen domstolarna ochav

föreligger inte.anförda skä

prövning i 1991Väsentlighetskravet har vidare varit föremål för NJA
servitutföljande motivering, ansåg avseendedär HD, med177 atts.

kundehålla sjömärke för farled i allmän hamnrätt att genomm.m.
till förmån för fastighet där förfastighetsreglering bildas centrum

hanmverksamheten belägen.är

huvudman föråvilar Piteå kommun, i egenskapI det avansvar som
ingår sk ldighettill Piteå och den allmänna hamnen där,farleden in

sjömärken och andra säkerhetsanordningarsörja föratt att ngerar
tillfredsställande.

13 Haraholmens harrm,På fastigheten Pitholm 47: belägen bl.a.är
och hamnarna innanför sundet deli likhet med Pitsundet är ensom

för hamnverksamheten.hamnen ochden allmänna utgör centrumav
område enligt stadsplanFastigheten ingår i fastställd är avsettsom

väsentlig betydelse förför hamnändarnål. måsteDet anses vara av
för Pitsundetsäkerheten sjöfartenverksamheten, äratt genom

ärdarättigheter den betillfredsställande anordnad. deAtt som
fastigsäkerställa knyts tillservitutsbildnin avseddär etenatten

naturligt.Pitholm 47:13 ramstår därför som

skyldighet för denMöjligheten i servitutsavtal föreskriva ägarenatt av
fastigheten byggnad ellertjänande underhålla väg,att annan an-

servitut bildashar inte beträffandeläggning, böra gällaansetts som
Förrättningsservitutsamtycke den tjänande fastighetens ägare.utan av

överenskommelsedärför inte omfatta sådan stödfår skyldighet utan av
och denden fastighetenmellan härskande ägarenägaren avav

tjänande fastigheten.
får förrättnings-från avtalsservitutTill skillnad vad gäller försom

ellerför viss tidservitut enligt huvudregeln inte tillskapas göras
det inte lämpligtvillkor. Förbudet har sin grund iberoende ärattav

giltighetstid begränsasgenomföra fastighetsbildningsåtgärder vilkasatt



70 Huvuddragen i regelsystemet SOU 1996:87

på förhand. Vidare har det ligga i sakens sådanaansetts natur att
åtgärder inte skall få beroende olika omständigheter vilkaövervara av
de enskilda sakägarna kan disponera efter gottfinnande,eget t.ex. att
avgäld eller vederlag erläggs i viss ordning. Enligt undan-annat en
tagsbestämmelse emellertid inte hindermöter bilda servitutatt som
automatiskt skall upphöra, ändamålet tillgodoses på sättannatom som

i fastighetsbildningsbeslutet. Som exempel på situation däranges en
bestämmelsen kan få praktisk betydelse kan fall därnämnas ett ett
vägbehov omedelbart måste tillgodoses servitutsbildninggenom men
det samtidigt står klart vägfrågan tämligen kommer lösasatt snart att
i ordning, anläggande allmänt.ex. väg.annan genom av

I detta sammanhang bör också bestämmelserna i 3 kap. 2 § FBL
angående fastighetsbildning inom planområde uppmärksammas. Enligt
bestämmelserna får fastighetsbildning inte ske i strid plan ellermot
områdesbestämmelser. Om syftet med planen eller bestämmelserna
inte motverkas, får dock mindre avvikelser Dessa villkorgöras.
innebär inte servitut får bildas endast finnsdet positivt stödatt ettom

Ävenhärför i gällande plan. sådant planstöd det möjligtärutan att
tillskapa servitut väsentlig betydelse för fastighetär undersom av
förutsättning fastighetsbildningen förenlig med planens syfte.äratt

2.5 Gemensamhetsanläggning

2.5.1 Inrättande gemensamhetsanläggningav m.m.

Samverkan mellan fastigheter för tillgodoseende av gemensamma
behov har blivit alltmera angelägen. Det kan gälla parkeringsut-vägar,

lekplatser, anordningar för och avlopps-värme-, vatten-rymmen,
försörjning och andra liknande anläggningar. Gemensarnhetsan-
läggningar skilda slag kan inrättas med stöd bestämmelserna iav av
AL.

Enligt AL kan varje sådan anläggning ärsom av gemensam
betydelse för flera fastigheter och tillgodoser ändamålsom av
stadigvarande betydelse för fastigheterna inrättas som gemensam-
hetsanläggning 1 § AL. Bestämmelserna fastighet gäller ocksåom

och kan, det lämpligt, tillämpastomträtt på byggnadär även t.ex.om
eller anläggning inte hör till fastighet. När det gällerannan som
upplåtelse har lagen vidsträcktare tillämpningsområdeväg ettav som
emellertid saknar betydelse för utredningsuppdraget.

Fråga gemensamhetsanläggning lantmäterimyndig-prövasom av
vid förrättning.heten Förrättning kan påkallas enskild fastig-av

hetsägare, byggnadsnämnden och i vissa fall länsstyrelsen.av av
Anläggningsfrâga kan också komma efter förordnande vidupp
fastighetsreglering.
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uppfyllda förmåstevillkoruppställs vissa attI lagen varasom
särskildtill stånd. Avkommagemensamhetsanläggning skall

Enligt båt-opinionsvillkoren.ochbåtnads-de s.k.betydelse är
endastgemensamhetsanläggning inrättasfårnadsvillkoret 6 § AL om

olägenheterkostnader ochdeanläggningenfördelarna övervägerav
innebär§ ALopinionsvillkoret 7medför. s.k.anläggningen Detsom

deinrättas,inte får ägarnagemensamhetsanläggning avomatt
sigallmäntanläggningen motsätterskall delta ifastigheter merasom

prövning skalldennadet. Vidskäl förbeaktansvärdaoch haråtgärden
harmeningderas störstfrämst beaktaförrättningsmannen nyttasom

synnerligenanläggningenbehovet ärOmanläggningen. avav
inteopinionsvillkoretbehöversynpunkt,allmänangeläget varaur

uppfyllt.
måstegemensamhetsanläggningen överensstämmaInrättandet av

rad be-uttryck itillvilket kommerintressen,allmännamed en
fastighetsbildning skallvidPåstämmelser. sätt gemensam-somsamma

intei övrigtdetaljplan ochmedhetsanläggning överensstämma
planläggning. Dessutomanvändning ellerlämpligamarkensförsvåra

anläggning inrättashindrarregelförekommer att somsomen
trafiksä-miljövård ellerintresseallmäntväsentligt skadar t.ex.ett -

synpunktfrån allmän vägeralltinte tyngre.kerhet nyttantrotsom-
§framgår 8utförasochskall placerasanläggningen närmareHur av

Ändamålet och olägenhetintrångmöjligamed minstavinnasskallAL.
miljö- ochbl.a.betonasmotivenkostnad. Ioskälig natur-attutan

160 194.1973:betydelsefår prop.också härvårdssynpunkter stor s.
botanisktinkräktatillåtasinteparkeringsplatsbör ettSåledes en

lösningar.godtagbarafinns andradetområde,värdefullt om
fastighetervilka ärocksåskallförrättningen avgöras,Vid som

fastighetsägareanläggningen motsättertill omsiganslutaskyldiga att
siganslutafastigheter harvilka rättochmed attsig att somvara

sigfastighetsägareövriga motsätterfrämstbetydelse attfårvilket om
situationernanämndadeförGemensamtfastighet ansluts.vissen

förfår inrättasgemensamhetsanläggning intei 5 § AL annanattanges
iha delbetydelseväsentligvilken detsådan för attfastighet ärän av

delta iskallfastighetertill deinteanläggningen, ägarna somom
får bl.a.regeldennaenligtprövningVidmedger det.anläggningen

deninomharfastighetsägaremöjligheter attvilkabeaktas egnaen
avsedd.anläggningenvilket ärändamål fördettillgodosefastigheten

påanspråkifåranläggningenförbehövs tasDet utrymme som
kaninte deltar. Detfastighetellerfastigheterdeltagande somen

anlägg-förmån förtilltvångsservitutslagsbli frågaalltså ettom
fastigheten,förmen""synnerligtianspråkstagandetMedförningen.

avståbehövaskalldenförintresseallmäntstarktdock attkrävs ett
Ägaren falli vissaintrång ochförersättningfåkanfrån utrymmet.
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begära inlösen fastigheten. Ersättningen bestäms enligt ExprL:sav
principer.

Anläggningen jämte tillrätt samfällda förär deutrymme deltagande
fastigheterna, och dessa bildar särskild samfällighet för anlägg-en
ningens utförande och drift. Inlöst mark samfälld förär de fastigheter
för vilka inlösen skett. Säljs deltagande fastighet, följer alltså meden

somfastigheten de rättigheter och skyldigheter anläggningen,avser
precis det varit fråga servitut till förmån för fastig-som om ettom
heten. I likhet med förrättningsservitut blir anläggningenett oberörd

fastigheten där anläggningen liggeratt överlåts tillav ägare,annan
det skeräven exekutiv försäljning.om genom

Hur kostnaden för anläggningen skall fördelas mellan fastigheterna
fastställs vid förrättningen. Varje fastighet åsätts andelstal för
utförande och drift efter vad skäligtär med hänsyn främst till densom

fastigheten har anläggningennytta respektive den beräknadeav
omfattningen användningen. I vissa fall kan kostnaderna för driftenav
fördelas avgifter för användning anläggningen. Bidrag tillgenom av
gemensamhetsanläggning, förvaltas samfällighetsförening, harsom av
viss förmånsrätt i den bidragsskyldiga fastigheten se avsnitt 2.5.3.

Om förhållandena ändras så anläggningen mister sitt intresseatt för
deltagande fastighet, har vissaägaren möjligheter få till stånden att

omprövning förrättningen och utträda samfälligheten.av ur
Om hinder inte inrättandemöter anläggning, skallmot lant-av

mäterimyndigheten meddela s.k. anläggningsbeslut. I beslutetett skall
bl.a. anläggningens ändamål, läge, storlek och huvudsakligaanges

beskaffenhet i övrigt, de fastigheter skall delta i anläggningensom
behövliga föreskrifter i frågasamt anläggningens utförande.om

AL innehåller därutöver bestämmelsernärmare bl.a. förrätt-om
ningens gång, samråd med byggnadsnämnden, fullföljdom om av
talan anläggningsbeslut och verkanmot ändrade förhållanden.om av

2.5.2 Förvaltning gemensamhetsanläggningav

Regler hur gemensamhetsanläggning skall förvaltas finns i SFL.om
Lagen tillämplig inteär bara på samfällighet enligt AL påävenutan
samfällighet enligt FBL och andra företag för fastighetssam-typer av
verkan.

Det finns två särskilda former för förvaltningen samfällighet.av
Den kan förvaltas antingen direkt delägarna delägarförvaltningav
eller särskilt bildad juridisk samfällighetsföreninggenom en person, en
föreningsförvaltning.

Delägarförvaltning avsedd förär de enkla fallen och innebär för-att
valtningen samfällighet omhänderhas delägarna självaav av som
beslutar Förvaltningsformen förutsätter enighetgemensamt. mellan
delägarna. Om det uppstår oenighet dem emellan, finns det oftast
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föreningsförvaltning. finns dockanledning gå till Detöveratt
under delägarförvalt-möjlighet åstadkomma majoritetsbeslut ävenatt

leds lantmäteri-ning. Detta sker vid delägarsammanträde som av
särskilt förordnadmyndigheten eller myndigheten sammanträ-en av

desledare.
närvarande delägareVid delägarsammanträde har varje röst,en

delägarfastigheter. Om fråga harhan eller fleraägeroavsett en enom
röstning skallekonomisk betydelse, kan dock delägare begära atten

fårdelägarfastigheternas andelstal. delägares röstetalske efter Ingen
föröverstiga femtedel det sammanlagda röstetalet samtligadock en av

fastighetröstberättigade delägare. överlåtelse ellernärvarande För av
nyttjinteckning i fastighet och för vissasökande av

tvåtredjedelsmajoritet. Beslut vid delägarsammanträde kankrävs
angivna grunder väckandevissa i lagenklandras närmare genom av

för sammanträde skallvid fastighetsdomstolen. Kostnadtalan
begärt åtgärden. Leder sammanträdetförskotteras den eller de somav

slutligt betalasförvaltningsåtgärd, skall kostnadentill beslut avom
efter delaktighet i samfälligheten.delägarna deras

delägarförvaltning samfällighetsdelägarnaAlternativet till är att
samfällighetsförening, försärskild sammanslutning,bildar atten

Samfällighetsförening bildas vid sammanträdeförvaltningen.handha
de och styrelse. Omdelägarna stadgarmed att antar utsergenom en

samfälligheten begär det eller det vid inrättandetidelägare avom
frångemensamhetsanläggningen bedöms väsentlig betydelsevara av

sådantsamfällighetsförening bildas, hållssynpunktallmän att
lantmäterimyndigheten eller särskilt förordnadsammanträde av en
Samfällighetsförening skall registreras hos lant-förrättningsman.

mäterimyndigheten.
beslutande föreningsstämman.Samfällighetsföreningens ärorgan

i den ordning stadgarna Länsstyrelsen harStyrelse utses som anger.
På föreningsstämmanflera i styrelsen.eller ledamöterrätt att utse en

inkomststat för föreningenbl.a. godkänna utgifts- ochankommer att
uttaxering medlemmarnasfastställa fördelningslängd förattsamt av
väsentligt gällerbidrag till föreningsverksamheten. alltI samma om-

delägarsammanträde på föreningsstämman.röstningsregler vidsom
enligt vilka samfällighetsföre-lagen finns särskilda bestämmelserI

flera samfälligheter.ning bildas för handha förvaltningenkan att av
i fråga delaktigheten ikan ske också olikhet föreliggerDetta när om

samfälligheterna.
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Finansiering2.5.3 gemensamhetsanläggningav

inte ovanligt gemensamhetsanläggning utförsDet är att en av en
exploaterar visst markomrâde, och anläggningenexploatör ett attsom

samfälligheten skick.överförs till i eller mindre avslutat I dettaett mer
fall kan köpeskillingen för de deltagande fastigheterna inkludera

för anläggningens utförande tidpunkten förkostnaden fram till dess
slutförande och andra finansieringsproblem de, förknippadeärän som

fortsatta underhållet driften,med det och skulle därmed sällanmera
Gemensamhetsanläggningar,behöva uppkomma Hemström, In-

rättande och förvaltning, 1986, 132.s.
anläggningen i stället skall uppföras i samfällighetens regiNär egen

utförandet.uppkommer frågor finansieringen i vad gällerävenom
grundläggande lösning lagstiftaren har valt denDen är attsom

åtnjuter förmånsrätt i delägande fastighetersamfällighetsföreningen
ståTanken således föreningen skalloch ärtomträtter. att som

låntagare. enskilda fastighetsägarnas medverkan behövs därmedDe
och föreningen får automatiskt säkerhet i de deltagande fastig-inte,

uttaxering enligtheterna och för belopp, vid SFLtomträtterna som
och intepåförts fastighet och innehavareägare tomträttav somav

tid år från förfallodagen lagenvarit obetalda längre seän ett
förmånsrätt enligt förvaltning samfällig-1973:1152 lagen om avom

placeradsärskilda förmånsrätt i förmånsrättsordningenhet. Denna är
före den förmånsrätt följer med inteckning i den fastanärmast som

jfr med förmåns-egendomen respektive 6 och 7 §§ 9 §tomträtten
Förmånsrätten förutsätter den berördarättslagen 1970:979. att

registrerad fastighet.delägaren Omär ett naturreservaten en gruva,
byggnad eller anläggning anslutits tilleller gemensam-en annan en

hetsanläggning förmånsrätten därför inte tillämpas beträffandekan
påförts till sådant objekt. fråga ochbelopp Iägaren ettsom om gruva

har lagstiftaren det inte föreligger något behovnaturreservat ansett att
byggnadautomatisk förmånsrätt. När det gäller eller annanav

ofri införandet dylikanläggning på grund har det sagts att av en
svåröverblickbaraförmånsrätt skulle innebära nykonstruktion meden

förbudverkningar. Som konsekvens härav innehåller AL ett moten
gemensamhetsanläggningar för byggnader och andrainrättaatt

fastighet, ökad kostnad elleranläggningar inte hör till om annansom
uppstå förolägenhet betydelse därigenom kan komma att annanav

i gemensamhetsanläggningen 6 § andra stycket AL.deltagare
föreningens borgenär vill gällande betalningskravEn görasom

sig föreningen.varken kan eller behöver vända Detänmot annan
dröjsmål och på föreningsstämmaåligger styrelsen upprättaatt utan

debiteringslängd omedelbart vadfram särskildlägga ta utsamt atten
försaknar erforderliga medel betalafordras föreningen att ensom om

underlåta vidta nödvändiga åtgärder förskuld. Skulle styrelsen att
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inteledamöter däremotstyrelsens enskilda menskuldens gäldande är
Är försummelsenför skulden.solidariskt ansvarigamedlemmarna

förordnayrkande borgenärenskall länsstyrelsen påuppenbar enav
fordras.vaddebitera ochsyssloman ta utatt som

utgå vissa fall står vidkan ifrån stöd från det allmännaBortsett att
de enskildasäkerheter till budsdelägarförvaltning endast de som

berörda fastigheter ellerpantbrev ikanfastighetsägarna prestera, t.ex.
förekommer inte vidförmånsrättNågon automatiskpersonlig borgen.

årsenligt 1973 lagsärskilda förmånsrättendelägarförvaltning, den
fordran.samfällighetsföreningsuttryckligen endastgäller

vidñnansieringssystemetriktats viss kritikharlitteraturenI mot
ff. Vid införan-132gemensamhetsanläggningar Hemström, a.a., s.
uppfattning hosockså allmänlagstiftning det1973 årsdet envarav

invändningsfritt.intefinansieringssystemetkreditinstituten att var
följande CU 1973:33emellertid i denna frågaanfördeCivilutskottet

12.s.

syftet skapagrundläggandePropositionsförslaget tillgodoser det att
belåning gemensarnhetsan-och säkerförutsättningar för enkel av

fram i första handinvändningar förtsläggningar De rörsomm.m.
uppstå i frågabedörrmingssvårigheter kandeerhet ochden osä som

fastighet ellerpantbrev i deltagandekreditvärdet tomträttavom -tillmätasmening måsteenligt utskottetsinvändningar ävensom
tillemellertidmåsteprincipiell tyngd. Hänsyn även tas att gemen-

fastighetensförutsättning föri vissa fallsamhetsanläggning är en
till denför kreditvärdedärmed dessnyttjande ochavsedda samt att

uppfatt-delar utskottetfastighetsvärdet. Vidareallmänhet ökari
till såregelmässigt inte pgåri praktikenförmånsrättenningen att u

någon risk normalakanbelopp de utgöraattstora anses
fastighetskrediter.

vidsäkerhetskonstruktionen lämpligifrågasätts störrehar ärDet om
förvaltningenställer krav påsärskilda förmånsrättenlån. Den stora av

beloppbetalar uttaxeradeintemån vissa delägareföreningen. denI
för dess ledamöterpersonligtstyrelsen vidmåste äventyr ansvarav

Vidoch tillikadelägareexekutiva åtgärder dessavidta mot grannar.
förfastigheternasstår de delägande ägaredelägarförvaltning ansvaret

reparations-uppkommandemedel föruppbringa erforderligade kanatt
kostnader.

vissafondavsättning förinfördes reglerjanuari 19901Den om
Reglernaunderhåll och förnyelse.gemensamhetsanläggningars avser

ellerkommunaltekniskgemensamhetsanläggningar är natursom av
på kommunaltek-exempelkapitalkrävande. Somsärskiltärsom annars

1988/89:77 74i förarbetena prop.anläggningarniska nämns s.
parkeringsutrymmenfjärrvärmesystem,avloppsledningar,ochvatten-

samfällighets-omfattarfondavsättningförbindelseleder. Kravetoch
förgemensamhetsanläggningar inrättadeförvaltarföreningar som
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småhusfastigheter eller för sådana fastigheter jämte hyres- eller
bostadsrättsfastigheter.

skälDe anfördes för införandet kravet på fondavsättningsom av var
anläggningarna nödvändiga för funktionelltär boende inomatt ett

kvarteret och de under sin tekniska och ekonomiska livslängdatt
kräver kontinuerligt underhåll. De i dag har fördelett som av
anläggningen bör ha för den kan bibehållas ellerett ersättas.attansvar
Rättviseskäl ansågs därför tala för kostnaderna fördelas överatt
anläggningens livslängd.

De gemensamhetsanläggningar omfattas bestämmelsernasom av om
fondavsättning skiftande karaktär och storlek.är Motsvarande kanav

de föreningar förvaltarsägas anläggningarna. Med hänsynom som
härtill har det inte lämpligt i lagen regleranärmareansetts att
skyldigheten fondavsättningar. Efter förebildgöra den be-att av
stämmelse finns beträffande bostadsrättsföreningar 44 §som
bostadsrättslagen ankommer det i stället samfällighetsföreningen

själv fastställa grunderna för fondavsättningen. Grunderna skallatt
i stadgarna, och de belopp går till fondavsättning framgåanges som

utgifts- och inkomststaten 28 och 41 §§ SFL.av

2.6 Grannelagsrätt

Lagregler grannelagsförhållanden har sedan gammalt förekommitom
i svensk Möjligheterna skadarätt. verksamhet påatt grannen genom
den fastigheten naturligtvis begränsade i äldre tider. Man fickegna var
emellertid inte "bygga till men", och vidare måste hänsyn tasannan
till det gällde darnrnbyggnadnär för kvarnar ocht.ex.grannarna
dikning.

Problemen rättsförhållandena mellan har flera sidor.om grannar
Dels det fråga mindreär störningar, bara kan desägas röraom som
enskilda Regler sådana störningar finns i 3 kap. JB.grannarna. om
Dels frågadet omfattandeär och varaktiga störningar,om mera som
immissioner och vattenföroreningar vad i miljöskyddslagensom-
kallas för miljöfarlig verksamhet. Här har det allmänna starktett
intresse kontrollera fastighetens användning. Denna kontrollattav

framförsker allt miljöskyddslagen 1969:387. Skadestånds-genom
frågor regleras i miljöskadelagen 1986:225.

iReglerna JB och miljöskyddslagen kompletterar på detta sätt
varandra. Genom immissionsreglerna tagits in i särskilda lagar haratt
JB:s grannelagsrättsliga regler fått betydligt mindre räckvidd och
betydelse tänkte sig från början. delän En bestämmelser ärman
praktiskt viktiga, särskilt de reglerar grävning och liknandesom
arbeten, medan vissa andra problem i varje fall frånrör ekono-som
misk synpunkt kan förefalla bagatellartade. I § meddelasl det
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allmänna principstadgandet skälig hänsyn till omgivningen, i 2 §om
regler och in område, irötter trängerom grenar som grannens

bestämmelser3-6 inverkan grannfastighetenom genom
grävning eller sådant arbete i 7 § regler byggnadsamt om som
uppförts fastighetsgräns.över

Bestämmelsen i 3 kap. slår fast denl § allmänna principen, att var
och vid nyttjande sin eller fasta egendom skall skäligtaen av annans
hänsyn till omgivningen. Detta gäller också förhållandet till andra
fastigheter direkt angränsande. Regeln bör sammanställas medän
miljöskyddslagens föreskrift, den miljöfarlig verksam-utövaratt som

skall vidta de skyddsåtgärder,het tåla den begränsning verksam-av
iaktta försiktighetsmåttheten och de i övrigt skäligen fordraskansom

för förebygga eller avhjälpa olägenhet första5 § stycket. vissaIatt
fall, där väsentlig olägenhet vållas, kan förbjudasverksamheten 6 §.

Överskrider fastighetsägaren det tillåtnas kangränser, grannen
skadestånd enligtkräva miljöskyddslagen. Både i de fall miljö-som

skyddslagen reglerar och i de fall där bara hänsynsregeln i kanJB
åberopas kan domstol meddela vitesförbud åtgärden ellermot
verksamheten eller meddela föreläggande vid vite vidta skyddsåt-att

Skillnaden vidgärder. överträdelser miljöskyddslagen kanår att av en
också anmäla störningarna hos de speciella konstrollmyndig-granne
för miljöskydd.heterna Dessa kan ingripa på initiativ.även eget

formuleringen 3 kap. § framgår,Av 1 JB paragrafen inteattav
förhållandetbara gäller mellan fastighetsägare. Också andra som

fastighet,nyttjar hyresgäster och arrendatorer, skyldigaärt.ex. atten
visa hänsyn omgivningen. Denna skyldighet gäller allamot mot som
på eller lovligen använder eller vistas grannfastig-sättett annat

också demheten, arbetar denna Bengtsson,t.ex. mot som
Sakrättsliga frågor i fastighetsrätten, 6:e uppl. 1991, 37.s.

situationen3 kap. 2 § reglerar den eller inträngeratt roten gren
fastighetpå från område intill denna. Om detta medföretten

olägenhet för fastighetens får bortdenne ellerägare, ta roten grenen.
intilliggandeDet områdets skall dock beredas tillfälle självägare att

utföra åtgärden, denna kan befaras medföra skada betydelse förom av
honom.

3 kap. 3 § första stycket innehåller bestämmelser de skyddsåt-om
gärder måste vidtas den utföra grävning ellerämnarsom av som
liknande arbete på sin mark. Tidigare återfanns här regleräven om
ersättningsskyldighet för den därvid hade brustit i Frågansom omsorg.

skadestånd med anledning grävning eller liknande arbeten skallom av
enligt miljöskadelagen. § miljöskadelagen före-I 5prövasnumera

skrivs skadestånd skall utför eller låtitden har utföraatt utges om som
arbetet har försummat vidta sådana åtgärder i 3 kap.att som avses

kap.I 3 3 § tredje stycket finns bestämmelse skyddsåt-atten om
igärder samband med grävning eller liknande i vissa fallarbeten skall
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bekostas den mark, där skadaägaren kan komma uppstå.attav av
gäller byggnadDetta eller anläggning till följd vårdslös-om annan av

het vid uppförandet eller brist i underhållet sådan beskaffenhetär av
den fordrar särskild skyddsåtgärd vid arbete inte sträcksävenatt som

nedanför vanligt källardjup.
utföraDen grävning eller liknande arbete har enligtämnarsom

3 kap. 5 § JB vidta skyddsåtgärder på markrätt det äratt annans om
nödvändigt för undvika oskälig kostnad eller synnerligatt annan
olägenhet. Den skada och det intrång detta innebär skall ersättas.som

till ersättning föreliggerRätt dock inte, markens skyldigägare ärom
bekosta arbetet.att

kap. behandlasI 3 7 § det fallet byggnad eller anläggningatt annan
såuppförts den skjuter in angränsande mark. Om anläggningensatt

borttagande eller förändring skulle medföra betydande kostnad eller
förolägenhet anläggningens denne inte skyldig avträdaägare, är att

den mark tagits i anspråk förrän anläggningen avlägsnas eller blirsom
obrukbar. Detta gäller dock inte, den uppförde anläggningenom som
inkräktade på den angränsande marken med avsikt eller av grov
vårdslöshet och, anläggningen har överlåtits till någonnär annan,

kände till vid förvärv.denne detta sitt angränsandeDen markens ägare
berättigad till ersättning för det intrång anläggningen medför.är som
Under remissbehandlingen 1960 års jordabalksförslag och jor-av

dabalksutredningens reviderade förslag framförtshade önskemål om
vissa ytterligare grannelagsrättsliga frågor borde regleras i lagatt

bestämmelser därom infördes i det blivande 3 kap. JB. Iattgenom
första hand pekades på behovet bestämmelser be-av som gav en

rättsligtryggande grund för tillfälligtvis under tid fastighetnäratt en
bebyggs, i skälig utsträckning och ersättning i anspråkmot ta grannes
mark för uppsättande byggnadsställningar och andra liknandeav
ändamål. Vidare ansåg några remissinstanser, i kapitlet bordeatt tas

frågor hägnad mellan grannfastigheter ochupp om om gemensamma
och andra anläggningar i Departementschefen förklaradegräns.murar

emellertid i lagrådsremissen han inte beredd i dettaatt attvar
sammanhang behandla hithörande komplicerade spörsmål. Vidare
framhölls fördet övrigt kunde tveksamt regleringatt vara om av
frågor denna huvud lämpligen borde infogas i JBöverart tagetav

1970:20 99. litteraturenprop. B I har emellertid framhållits atts.
den allmänna i 3 kap. § JB får tillämpning bl.a. i fråga1normen om
nyttjandet häckar och dylikt Westerlind,av gemensamma murar,

till jordabalkenKommentar 1-5 kap., 1971, 195 26 ochnots.
199s.
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Fastighetsutnyttjande kreditsäkerhet2.7 som

finns iBestämmelser pantsättning fast egendom JB. Reglernaom av
hur intecknar fastighet och överlämnar pantbrevet tillmanom en

nyttjanderätt eller byggnader påfordringsägaren inte tillämpligaär
mark. har inte heller några andra pantregler för sådanJBannans

egendom.

i fast2.7.1 Panträtt egendom

begreppsmässigt enbart säkerhetsrätt och inte ii JBPanträtten är en
betalningsrätt. Säkerhetsrätten kommer till ståndnågot avseende en

upplåtelse fastighetsägaren till förmån för borgenär.av engenom en
förUpplåtelsen sker pantbrev överlämnasatt pantgenom som

fordran. omfattning och värde bestämsPanträttensborgenärens av
i företrädesordningen.pantbrevets belopp och dess läge Panträttens

ligger i fördelas mellanbetydelse för borgenären näratt pengar
efter exekutiv försäljning eller i falli fastighetenrättsägare annat

för pantbrevetsfår betalning för sin fordran inomborgenären ramen
visst tillägg och läget i företrädesordningen.jämtebelopp

vill upplåta i sin fastighet ansökerfastighetsägareEn panträttsom
inskrivningsmyndigheten inskrivning i fastigheten vissthos om av

Bevis inteckningen pantbrev 6 kap. §.penningbelopp. kallas 1om
tidigare företrädesrätt tillinteckning följer vissMed nänmtssom

fastigheten 6 utfärdas antingenbetalning 17 kap. §. Ett pantbrevur
form inskrivningsmyndigheten skriftligt pantbrev ellerskriftligi av

i pantbrevsregistret Datapantbrevregistrering datapantbrev.genom
Lantmäteriverket 22 kap. §.utfärdas 5aav

således inte något något fönnögen-Pantbrevet värdepapper ellerär
infogas i någonhetsobjekt och kan inte tidigare etablerad juridisk

huvudsakligakategori jfr 299. Pantbrevets1970:20 Bprop. s.
fastigheten.funktion tjäna instrument vid pantsättningär att avsom

vilkenpantsättningen förvärvar till pantsättningGenom den borgenär,
inteckningenden företrädesrätt till betalning fastighetensker, somur

företrädesrättenden mån inte har skett tillkommerI pantsättningger.
begränsningar själv s.k. ägarhypotek.med vissa fastighetsägaren- -
upplåts fastighetsägaren "överlämnarPanträtt pant-attgenom

för fordringen". Häribrevet". Pantbrevet skall överlämnas "pantsom
pantutfästelse från fastighetsägarensligger krav på någon formett av

liksom föreligger fordran, för vilkensida krav på detett att en
blir på detta knutenfastigheten skall säkerhet. Panträttenutgöra sätt

lämnar tillbakatill innehav pantbrevet. Om borgenärenborgenärens av
till gäldenären upphör i princip Ett datapantbrevpantbrevet panträtten.
ha överlämnats till borgenären, denne eller någonskall näranses som
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företräder honom har registrerats pantbrevshavare i pantbrevs-som
registret 6 kap. 2 §.

fastighetsägarenHar själv lämnat pantbrevet till tredje förman
förvaring, det i 6 kap. 2§ föreskrivna överlämnandetanses av
pantbrevet kunna underrättelse från borgenärenersättas till denav en

innehar pantbrevet har blivit utfäst.panträtt Bestämmelserattsom om
sådan underrättelse finns i lagen l936:88 pantsättning lösom om av

egendom innehaves tredjesom av man.
pantbrevEtt redan har blivit kan också ipantsättaspantsattsom

andra hand. följerDen med sådan andrahandspantsättningrätt som en
skillnaden mellan inteckningens belopp och den fordran föravser

vilken inteckningen i första hand, dvs. ägarhypoteket.är pantsatt
Eftersom pantbrevet i detta fall redan i förstahandspanthavarensär -
eller i tredje besittning, måste överlämnandetannan mans av-
pantbrevet i dessa fall medäven denuntiation enligtersättas en
bestämmelserna i 1936 års lag. När förstahandspanthavarens fordran

betald, övergår andrahandspanthavarenär till förstahands-att vara
panthavare. tidigareDen förstahandspanthavaren han inneharär, om
pantbrevet, skyldig lämna detta till den förstahandspanthava-att ut nye

Även dennes kommer därefter knuten till innehaveträtt attren. vara
pantbrevet.av

Panthavaren kan inte förhindra fastighetens värde minskasatt
frivillig överlåtelse fastighetstillbehör, de allmänna be-genom av men

stämmelserna tradition innebär föremålen måste lämnaattom
fastighetsägarens besittning för förvärvaren skall skyddadatt motvara
överlåtarens borgenärer. Mot brand och liknande skador skyddas
panthavarna års1927 lag för borgenär till betalningrättgenom om ur
ersättning på grund brandförsäkringsavtal. Enligt denna lag skallav
skadeersättningar, överstiger %10 försäkringsbeloppet,som av
nedsättas hos länsstyrelsen för fördelning till panthavarna.senare
Utbetalning till fastighetsägaren kan dock ändå ske, antingen efter
överenskommelse med försäkringsbolaget eller fastighetsägarenom
snabbt skadorna eller ställer säkerhet härför. Eftersom detreparerar
således i panthavarens direkta intresse fastigheten hållsär försäk-att
rad, stadgar 87 lagen§ försäkringsavtal 1927:77 kändattom en
panthavares grund försäkringen inte påverkasrätt av av upp-
sägning, ändring eller bristande betalning inte viss tid förflutitom
sedan panthavaren försäkringsbolaget underrättats det in-av om
träffade.

Enligt 4 kap. 6 § andra stycket utsökningsbalken kan fastighetstill-
behören inte Efter utmätning fastigheten kanutmätas separat. av
tillbehören dock säljas 12 kap. 14§ utsökningsbalken.separat
Intäkterna från sådan försäljning tillfaller panthavarna, i den månen
de inte avstår från betalning jfr 6 kap. 13 § andra stycket JB.
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När det gäller rättsliga tillbehör till fastigheten bör anmärkas att
panthavarna inte kan förhindra servitut i till pantobjektetatt ett en
tjänande fastighet upphör se avsnitt 2.4.1. Den omständigheten att

fastighet grund inteckning för fordran iutgören av en svarar
princip inte heller hinder för fastigheten fastighetsregleringatt genom

påändras sådant dess värde ökar eller minskar.sätt Det åliggeratt
emellertid lantmäterimyndigheten officio beakta sådana rättig-att ex
hetshavares intressen i enlighet med regelsystem.FBL:s det följandeI
redogörs i korthet för hur inteckning påverkas vissa åtgärderen av
beträffande den intecknade fastigheten.

Fastighetsreglering

Om mark frångår fastighet vid fastighetsreglering skall vederlagen
utgå i mark ieller Värdeförändring föranledspengar. som av
servitutsåtgärd eller byggnad eller anläggningattav annan genom
fastighetsreglering övergår till någon skall också utjämnasägareannan

ersättning i Utgår vederlag i nedsätts medlengenom pengar. pengar
hos länsstyrelsen fördelar medlen på vidsättsom samma som en
exekutiv auktion. innebärDet borgenärer med i fastighetenpanträttatt

skyddade förlust.är mot
Någon nedsättning behöver inte samtliga borgenärergöras medom

i fastigheten medger medlen utbetalas till fastighetsägaren.panträtt att
Om fastighetsregleringen bedöms väsentligen betydelse förutanvara
borgenären kan betalning till fastighetsägaren ske medgivande.utan

fastighets inteckningsbelastningEn förändras inte fastighetensom
värde vid fastighetsregleringen ökar eller oförändrat. Inteckningarnaär

emellertid delviskommer markområde tidigare.änatt ett annatavse
Om fastighetens värde minskar och medel fördelas mellan pantha-

Ökarskall inteckningens belopp skrivas i mån.motsvarandevarna ner
fastighetens värde skall det vid fastighetsregleringen bevakas att
förmånsrätten inte försämras.

Klyvning

När fastighet innehas med samäganderätt kan delägarnaen en av
begära fastigheten klyvs. ursprungliga fastighetenDen upphör ochatt

nybildade fastigheter. klyvningslottersätts En kan också ingå iav en
sammanläggning.

Efter klyvningen kommer inteckning i den ursprungligaen
fastigheten gälla ide nybildade fastigheterna. Primäran-att gemensamt

fördelas med utgångspunkt från de taxeringsvärden åsättssvaret som
dessa.
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Avstyckning

När fastighet delas avstyckning blir inteckning haren genom en som
meddelats i styckningsfastigheten för stamfastigheten ochgemensam

avstyckade fastigheten. Primäransvaretden bestäms med utgångspunkt
från taxeringsvärdena.

Om stamfastigheten och olikaavstyckningen kommer i hand,ägares
den fastighetenavstyckade i fortsättningen endast för vadsvarar som

inte kan utgå stamfastigheten.ur

Sammanläggning

olika fastigheter fastighetNär sammanläggs till kommeren en
inteckning gäller i någon fastigheterna belasta hela denattsom av
nybildade fastigheten. Om endast fastigheterna intecknadären av

inteckningen"sväller" gälla i det markområdet. Detstörreut att
uppstår inte heller några svårigheter genomföra sammanläggningenatt

fastigheterna besväras inteckningar och dessa gäller iom av samma
inbördes ordning i alla fastigheterna.samma

måsteOm däremot fastigheterna för olika inteckningar en nysvarar
företrädesordning Inskrivningsmyndigheten dåupprättas. upprättar ett

till inteckningarna skall i sammanlagda fastig-förslag hur gälla den
och fastighetsägaren skall, den före-heten. Borgenärerna om nya

trädesordningen har betydelse för säkerhet, lämna sitt samtyckederas
till den föreslagna företrädesordningen. Förslaget till företrädesordning
fastställs lantmäterimyndigheten i samband med beslutetav om
sammanläggning.

Gemensam inteckning

kan inteckning komma gälla i flera fastigheterSom angetts attovan en
den ursprungligen intecknade fastigheten delatssedan genom av-

klyvning.styckning eller Två eller flera fastigheter kan vidare
intecknas ivissa fall. inteckning skallFörgemensamt att en gemensam

beviljas fordras fastigheternasfå äganderätts- och inteckningsför-att
hållanden "homogena". Fastigheterna skall hastämmer överens, är

och det får inte finnas inteckningar inte gäller iägaresamma som
samtliga fastigheter. När inteckning har beviljats behållsen gemensam
homogeniteten i inteckningsförhållandena ingenattgenom av
fastigheterna sedan får särintecknas. Inteckning i fastighet kanen om
förutsättningarna för inteckning uppfyllda utsträckasär attgemensam

också fastighet.en annanavse
och fastigheterna primärt för del denVar en av gemen-en av svarar

fastighetens värde i för-inteckningen. Andelen motsvararsamma
till det sammanlagda värdet de intecknadehållande gemensamtav
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försäljning uppstår brist ifastigheterna. Om det vid exekutiv en aven
fastigheterna.fastigheterna överförs bristen till de övriga

Expropriation

inteckningarna i den heltexpropriation fastighetEn medför attav en
och kap. 3 § fjärdekap. första JB 1upphör gälla, 6 14 § stycketatt

regler delsstycket ExprL. Panthavarna skyddas ersätt-omgenom
skall ske.ningens storlek, dels hur betalningenom

ofri grund2.7.2 Byggnad

tillämpliga på byggnadpanträttsregler intetidigare JBzsSom nämnts är
nämligen lösbyggnad markpå ofri grund. En utgörannans

"fast sak".inte lösöreräknas dockegendom. Den utan somsom
giltig pantsättning1954 kräverEnligt rättsfallet NJA 455 avs.

överlämnas i panthavarensmark byggnadenbyggnad attannans
säkerhetsöverlåtelse utnyttjasByggnaden kan dockbesittning. genom

avstå från be-kredittagaren behöverkreditunderlag utan attsom
skilda formerSäkerhetsöverlåtelse innebär i sinasittningen. att en

fordringsägareöverlåter egendom tilltraditiongäldenär utan en som
sakrättsligtbetalningsskyldighet. Redan avtaletförsäkerhet ären

66borgenärer NJA 1896såväl säljarens sebindande, t.ex.mot s.
vid dubbelöverlåtelse 1912förvärvare se NJAmot s.en senaresom

tillfyllest, fastän det visat407 ansågs avtaletNJA 1952311. I vars.
pantförskrivning.förtäcktöverlåtelsen innebaratt en

fordringsägarenavsikten skall säkerhetenvidLiksom är att tapant
Överlåtelsenkan betalainte sin skuld.gäldenärenanspråk endasti om

uttryckligen eller underförstått, villkordärför,innehåller attom
äganderätten till skuldentillbaka egendomenskall fågäldenären när

gäldenären-säljaren fortsätterbetald. hör till konstruktionenDetär att
säkerhetsöverlåtelsen. Dettainneha och använda egendomen efteratt

underförståddauttryckliga ellerföljer allt efter omständigheterna av
hyresavtal.avtalsvillkor, ibland utformade ettsom

Nyttjanderätt kreditunderlag2.7.3 som

i byggnad på ofrifråganNära sammanhängande med panträttom
uppkommer iskyddadgrund frågan hur sakrättsligt panträttär om

ibyggnadvärdetill fast egendom.nyttjanderätt Panträttens annans
förvärvarenallmänhet ävengrund vid pantrealisation beror i om

vinner1988 257rättsfallet NJAerhålla nyttjanderätten. Enligtkan s.
denuntiation tillskyddöverlåtelse hyresrätt sakrättsligt genomav

gick i1979 s.451,tidigare rättsfall, NJAfastighetsägaren. Ett motsatt
uppfattningenarrende, och vidhöllbeträffande överlåtelseriktning av
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överlåtelse i och för sig skyddatt överlåtarens borgenärer. Imotgav
doktrinen har emellertid framhållits 1988 års rättsfall måste följasatt

ståndpunkt beträffande arrende och motsvarande skyddav samma att
bör kunna vinnas vid pantförskrivning arrenderätt attav genom
pantförskrivningen denuntieras markägaren Walin, Panträtt, 1991,

139 jfr Håstad,även Sakrätt, 5:e uppl., 1994, 300s. s.
Rättsläget således fullbordan pantförskrivningattsynes vara av
beträffande nyttjanderätt till fast egendom sker denuntiation tillgenom
markägaren.
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3 Tidigare reformförslag

Vid flera tidigare tillfällen har förslagits ändringar i den fastighetsrätt-
regleringen syfte olikaliga i underlätta situationer där intressenteratt

samverkar inom vad i dag odelbar fastighet. dettaIutgörsom en
kapitel redogörs för de förslag i början på 1980-talet lämnadessom av
Ägarlägenhetsutredningen Byggnadspantutredningen. Vidareoch be-

Lantmäteriverkets fastighetsbildningskrivs huvuddragen i idéskiss till
plan.i flera

Ägarlägenhetsutredningen1

Utredningens förslag1

Ägarlägenhetsutredningen tillkallades år och överlämnade sitt1980
Ägarlägenheter SOU 1982:40 tvâ är Enligtbetänkande senare.

skulle utredningen igenom fastighetsrättsligadirektiven denärmare
införandetfrågor kunde förenade med medett systemvarasom av

ägarlägenheter. Arbetet skulle i förslag till hur sådantutmynna ett ett
utformat. Utgångspunkten såkunde skulle detattsystem vara vara

likställdhetmöjligt borde råda småhuslångt mellan ägande ochavsom
flerbostadshus. Detlägenheter i förutsattes lägenheterägande attav

innehades med fast egendom och deäganderätt skulle utgöra attsom
skulle kunna lagfaras principeroch intecknas efter i settstort samma

småhus. Förslagets därför begreppet fastutgångspunkt är attsom ge
byggnader ochegendom vidgad innebörd så innefattardet ävenatten

bara jordinte med tillbehör.
Enligt direktiven ägarlägenheter deskulle syftet med attvara

sina bostäder.enskilda människorna får inflytandeökat överett
förUtredningen fann emellertid inte skäl talarnågra att ettsom

i flerfamiljs-ägarlägenhetsinstitut till lägenheterskall inskränktvara
skall kunnahus. Därför föreslog utredningen ägarlägenheteratt

för bostadsändamål, exempelvis förinrättas andra ändamåläven än
skall således enligtkontors- eller hantverksändamål. ägarlägenhetMed

byggnadförslaget förstås varje individuellt bestämd del en omav
del omfattas skild från äganderättendenna kan äganderätt ärsomav

till fastigheten i övrigt.
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Ägarlägenhetsutredningens förslag innebär byggnad i rättsligtatt en
hänseende kan skiljas från den fastighet den belägen på. Genomär ett
myndighetsbeslut upphör byggnaden tillbehör till fastighetenatt vara
och blir i stället självständig form fast egendom. Denen av ursprung-
liga fastighetens innehåll ändras inte detta beslut och någongenom

fastighetsindelningenändring marken sker inte. I andraettav
delas byggnaden in i fastigheterantal ägarlägenheter,moment ett

till faktiskaansluter den lägenhetsindelningen i byggnaden.som
Indelningen byggnaden i ägarlägenheter nybildningutgörav en av
fastigheter och skall därför fastighetsbildningsåtgärd.ses som en
Fastighetsbildningsmyndigheten numera lantmäterimyndigheten blir
därför förrättningsmyndighet och förfarandet följer i allt väsentligt de
regler gäller för fastighetsbildningsförrättning.som en

Efter lägenhetsindelningen kommer byggnaden bestå delsatt av
ägarlägenheter, dels och byggnadsdelar ärutrymmen som av gemen-

betydelse för ägarlägenheterna. De skallutrymmenasam gemensamma
förslaget inrättasenligt gemensamhetsanläggning enligt AL.som en

I samband med byggnaden delas in i ägarlägenheter skallatt
lantmäterimyndigheten fastställa andelstal för gemensamhetsanlägg-
ningens underhåll och drift. Samtliga ägarlägenheter skall ha del i
anläggningen, skall förvaltas samfällighetsföreningsom av en
ägarlägenhetsförening enligt SFL. Utrymme för anläggningen skall
upplåtas på hela markfastigheten och varje ägarlägenhet får del i det

upplåtitsdvs. marken, för anläggningen.utrymme, som
Efter uppdelningen består den ursprungliga fastigheten själv-som

ständig fastighet den bara markområde heltäven utgörs ettom av som
tagits i anspråk för gemensamhetsanläggningen. Sedan ägarlägen-
hetensföreningen har bildats, skall lantmäterimyndigheten förordna att

iäganderätten till markfastigheten skall övergå till sarnfällighetsföre-
ningen ägarlägenhetsföreningen. efterFörst det äganderätten tillatt
markfastigheten har övergått till ägarlägenhetsföreningen får upp-
delningsförrättningen avslutas. Kretsen till markfastighetenägareav
och ägarlägenheterna därmed hela tiden densamma. Delaktighet iär
anläggningen blir förenad med äganderätten till ägarlägenhet.en
Anläggningen blir alltså sakrättsligt knuten till lägenheterna. En andel
i gemensamhetsanläggningen kan inte överlåtas separat.

Enligt förslaget förutsätter uppdelningsförrättning byggnadenatten
redan uppförd och samtliga byggnader på fastighet omfattasär att en

uppdelningen. Byggnaden måste innehålla minst två lägenheter.av
Ägarlägenheterna bör inrättas för bestämt ändamål står iett som
överenstämmelse med bestämmelserna i gällande planer. Byggnaden
skall dessutom uppförd enligt det meddelade Varjebygglovet.vara
lägenhet skall varaktigt lämplig för sitt ändamål.vara

Ägarlägenhetsutredningen föreslog vidare för de in-att ansvaret
teckningar beviljats i den ouppdelade fastigheten skall övergåsom

g
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Ägarlägenheternauppdelningen.i samband medägarlägenheterna
inteckningar.dessabesväraskommaskulle således att gemensamt av

fastighetenouppdeladei dentillkom borgenärernaDen rätt som
för deägarlägenheternaSå längepåverkas inte. gemensamt svarar

intefastigheten kanouppdeladebeviljats i deninteckningar som
ägarlägenheterna. Deni de enskildainteckningar tas ut somseparata

de borgenärersigdärför försäkrafastighet börförvärvar attomen
uppdelningtillmedverkarfastighetenisäkerhethar avensom
lägenheterna ienskildadefördelaslån börlån.befintliga Dessa

och borgenä-Lägenhetsägarnavärden.inbördesförhållande till deras
befintliga inteck-dedödningsamverkan ansökafår i avomrerna

Borgenärer-ägarlägenheterna.enskildanyinteckning i deochningarna
ägarlägenheterna.nybildadeinteckningar i desedanerbjudsna

Ägarlägenhetens såförslaget bestämmasenligtomfattning skall att
lägenhetsbegränsandeytskiktetförnyelsebaradethörtill lägenheten av

bärande delarbeträffande degällertak.och Detsammagolvväggar,
ocksålägenhet hörTilllägenheten.finns inombyggnaden ensomav

fönster,inredning"lösinfästningnormalför samt"utrymme av
inredningfastägarlägenhethör tillSlutligenoch balkong.ytterdörr en

tilldetblivit försedd med är ägnatlägenhetenoch annat omsom
Övriga dvs.byggnaden,delarlägenheten.bruk förstadigvarande av

tak,konstruktion,bärande ytterväggar,ochgrundbyggnadens
byggnaden,ikommunikationsutrymmenandrahissar ochtrapphus,

Iskall inrättas.gemensamhetsanläggningingå i denkommer att som
förhuvudledningarkommergemensamhetsanläggningen även vatten,

ingå.elektricitetochavlopp att
funktion börutredningen derasansågledningarBeträffande att

gemensamhetsanläggningen.tillellerlägenhetentillde höravgöra om
för-fram tillledningar ändadärför desshörägarlägenhetTill en

liggerpunkthuvudledningen dennaävengreningspunkten om
lägenhetsägaredenna lösning kanMedlägenhetensutanför gränser. en

ägarlägenhetsföre-hostillståndlägenhet begärasinbygga attutanom
ningen.

grannelagsrättsligasärskildaföreslog någrainteUtredningen, som
emellan inomhänsynbehovetpåpekadebestämmelser, att grannarav

valts.upplåtelseformvilkenlikartatflerbostadshus är oavsett somett
uttrycktillkommerprinciperallmännautredningen bör deEnligt som
regelnallmännaägarlägenheter. Dengällalagstiftninggällandei även

deeftersomägarlägenheter,tillämpligdirektblir§ JBi 3 kap. 1
nyttjande sinvidochinnebärRegelnegendom.fastutgör att avenvar

omgivningen. Omtillskälig hänsynskallegendomfasta enta
lägenhetenvårdaförsummarsin lägenhethyr attlägenhetsägare utsom

skallgemensamhetsanläggningen,förvaltningendelta ieller att av
särskildansökakunnalägenhetsägarnade övrigaellerhyresgästen om

Utredningen1977:792.bostadsförvaltningslagenenligtförvaltning
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ansåg vidare äganderätten inte kan förverkasatt gärna och pekade i
stället JB:s regel sanktioneradatt ärytterst allmännagenom
skadeståndsrättsliga regler. Utredningen pekade också på möjlig-
heterna ingripa störandeatt med stödmot hälsovårds-en granne av
och miljöskyddslagstiftningen.

Beträffande drifts- och underhållskostnaderna föreslog utredningen
bestämmelserna i lagen förvaltningatt samfälligheter skallävenom av

gälla för ägarlägenhetsföreningen. Uttaxering bidrag skall alltså skeav
på grundval budget godkänts föreningsstämman.av en som av
Styrelsen därefterupprättar debiteringslängd, utvisar de beloppen som

skall varje medlem. Ett debiteratuttaxeras och till betalningsom av
förfallet belopp får omedelbart enligt bestämmelsernatas i lagenut
1973:1152 förmånsrätt för fordringar enligt lagen förvaltningom om

Ägarlägenhetsföreningensamfälligheter. har således legalav en
förmånsrätt i varje ägarlägenhet.

Den legala förmånsrätten innebär enligt utredningen påtaglig risken
för den lånar säkerhet i ägarlägenhet eftersomut motsom pengar en
det med föreningens fordran följer förmånsrätt går föreen som
inteckningar beviljats i lägenheten. De tillgångar ingår isom som
gemensamhetsanläggningen kommer förr eller i behovattsenare vara

omfattande underhåll och reparationer. Exempelvis kan det uppståav
behov byta maskinell utrustning, läggaatt tak ellerutav putsaom
fasaden". Ägarlägenhetsföreningenkan alltså betydande behovett av
kapital. Det sig självtsäger med legal förmånsrätt föratt ett system
uttaxeringar till täckande sådana behov måste inverka negativtav
benägenheten lämna kredit säkerhet i lägenheterna.att Förmot att
minimera dessa nackdelar för långivarna föreslog utredningen att en
ägarlägenhetsförenings möjligheter bidrag från lägen-att uttaxera
hetsägarna skall begränsas till årligt belopp tioett motsvararsom

varje lägenhets taxeringsvärde.procent av
För kompensera föreningarnas begränsningatt möjligheterna tillav

uttaxering lämnade utredningen förslag till alternativa kapitalförsörj-
ningsmöjligheter. Utredningen föreslog således viss tvångsmässigatt
avsättning skall till underhållsfond.göras Avsättningarna skallen

i relation till lägenheternassättas taxeringsvärden och årligen uppgå
till minst de sammanlagda taxeringsvärdena.procent Ut-en av
redningen föreslog vidare ägarlägenhetsföreningens skallatt stämma
ha möjlighet besluta särskilda kapitaltillskott frånatt lägen-om
hetsägarna. Kapitaltillskottet, skall stå i relation till lägenhetenssom
andelstal, skall inte förenat med någon legal förmånsrätt.vara
Beloppet skall dock kunna fordransätttas ut samma som en som
blivit fastställd lagakraftvunnen dom. Om samtligagenom en
kapitaltillskott inte betalas in inom viss tid, skall beslutet att taen om

kapitaltillskott falla. Föreningen befinner sig då iut den situationen att
kapitalbehovet kvarstår olöst.
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framtidaFör behov underhållsåtgärder regelbundet skallatt av upp-
föreslogmärksammas utredningen ägarlägenhetsföreningensockså att

styrelse skall skyldig underhållsplan.varje år upprättaattvara en

1.2 Remissyttrandena

Ägarlägenhetsutredningens blandatbetänkande fick mottagande hosett
remissinstanserna. Flertalet dock förslaget inte bordedem ansåg attav

till utgångspunkt för lagstiftning. remissinstansereventuell Detas en
avstyrkte eller ifrågasatte lagförslagen Bostadsdomstolen,som var

tingsrätt, Bankinspektionen, Riksskatteverket,Stockholms Bostads-
Länsstyrelserna Göteborgs ochstyrelsen, i Stockholms Bohussamt

Svenska kommunförbundet, Stockholms kommun, Sverigeslän,
Riksförbund, SverigesFöreningsbankers Förbund, Hyresgästernas

Fastighetsägarförbund, Sveriges Allmännyttiga Bostadsföretag
Riksförbund SverigesSABO, Riksbyggen, HSB:s och Bostads-

Centralorganisationrättsföreningars SBC. Länsstyrelsen i Malmöhus
förslaget kunde för lagstiftning.län ifrågasatte läggas till grundom

Lagförslagen tillstyrktes i huvudsakliga fördelar Hovrättenav
Lantmäteriverk,Nedre Norrland, Statens Stockholms Handelskamma-

Bankföreningen, Svenska Sparbanksföreningen, Näringsli-Svenskare,
Sveriges advokatsamfund, handels-byggnadsdelegation, Svenskavets

Villaägareförbund Sverigeskammarförbundet, Sveriges och Lant-
mätareförening.

remissinstanser avstyrkte eller ifrågasatte förslagenflestaDe som
upplåtelseformendet med motiveringen med bostadsrätt igjorde att

syftenväsentligt tillgodosåg de hade framförts för införaallt attsom
ägarlägenheter.

frågan ändraBeträffande begreppet fast egendom så detatt attom
konstateradeinnefattar byggnad, många remissinstanseräven att ut-en

redningens förslag, lagtekniskt genomförbart, intedetäven varom var
förenligt fastighetsrätten. Bostads-med grundläggande principer inom
domstolen så svåröverskådlig denansåg fastighetsrätten redan är attatt

förutsätter inte bordepåbyggnad ägarlägenhetermedett systemsom
inte enligt Bostadsdom-starka skäl. Sådana skäl förelåggöras utan

Även utvidgning begreppetstolen. Domstolsverket menade att aven
fordrade vilka saknades i detta fall.fast egendom skäl,mycket starka

grannelagsrättsliga regler.Flera remissinstanser behovettog upp av
hyr ägarlägenhetBostadsdomstolen konstaterade denatt som en

inte lägen-kommer i situation vanlig hyresgästsämre än omen en
störandehetsägaren särskild möjlighet ingripa motatt granne.ges en

precisera sigBostadsdomstolen föreslog därför närmareattutan --
ägarlägenhetsföreningen borde kunnalägenhetsägare elleratt en

ingripa störandemot en granne.
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SBC ansåg utredningens förslag ingripa störandeatt att mot grannar
med stöd JBzs grannelagsrättsliga regler verklighetsfräm-av m.m. var
mande. Stockholms kommun ansåg tanken skadeståndstalanatt en
eller talan enligt miljöskyddslagen orealistisk.en var

Bostadsdomstolen menade också det krävs uttrycklig be-att en
stämmelse lägenhetsägare skall ha tillträdarättatt attom en en annan
ägarlägenhet i samband med reparation eller arbete i denannat egna
lägenheten.

Beträffande uppdelningen det inteckningsansvaretav gemensamma
menade Bankinspektionen vissa problem kan uppkomma införatt
uppdelningen. Bankinspektionen befarade uppdelningen lånenatt av
inte kommer ske så lättvindigt betänkandet intryckatt som ger av.
Bostadsstyrelsen betonade finnsdet risk för vissa förvärvareatt atten
inte godkänns låntagare kreditgivare.som av en

Lantmäteriverket pekade också på den situationen kreditgivareatt en
efter uppdelningen ändrar före uppdelningen gjord bedömningen av

lägenhetsägares kreditvärdighet.en
förHovrätten Nedre Norrland, Lantmäteriverket och Fastighets-

bildningsutredningen frågan vad skall gälla närtog upp om som
lägenhetsindelningen gång skall efterändras det uppdelningenatten

har skett.väl Hovrätten för Nedre Norrland menade utredningenatt
inte hade konsekvenserna tillämplighet,FBL:s frivilligautrett attav
fastighetsregleringar torde den smidigaste lösningen detattvara men
kunde ifrågasättas inte fastighetsreglering borde kunna skeom en
tvångsvis.

Ett flertal remissinstanser, sådana förslaget,tillstyrktäven som
anmärkte regelsystemet skulle bli mycket komplicerat.att

remissinstanser,Tre Domstolsverket, Centralnänmden för fastig-
hetsdata och Statskontoret, uttalade sig påverkan påden ärende-om
mängden införande med ägarlägenheter skulleett ett systemsom av
medföra. Domstolsverket beräknade antalet ärenden vid inskriv-att
ningsmyndigheterna skulle öka med miljon. Domstolsverketen
konstaterade arbetsbelastningen vid inskrivningsmyndigheternaatt
skulle komma bli så befintliga inte skulle räcka.att stor att resurser
Centralnänmden för fastighetsdata Statskontoretoch räknade med ett

fastigheterbetydande antal i landet och motsvarande ökningen av
ärendemängden.

Riksdagens ställningstagande1.3

Med anledning motion angående införande medett systernav en av
fråganägarlägenheter 1982/83:362 behandlades lagstiftningmot. om

ägarlägenheter lagutskottet bet. l983/84:LU4. Utskottet ansågom av
effekterna medfrågan de bostadssociala ägarlä-att ett systemom av

genheter inte hade belysts på anledning ytterligaresätt attett som gav



Tidigare reformförslag 91SOU 1996:87

avstyrktes medsådant Motionsyrkandet redanöverväga ett system.
till bostadspolitiska utbretthänsyn de konsekvenser ett systemsom

flerbostadshus skulle medföra.äganderätt till lägenheter imed
äganderätt till bostads-framhöll införandetLagutskottet också att av

genomförbart denskulle det teknisktlägenhet göraäven om var --
i övrigt bostads-fastighetsrättsliga lagstiftningen regelsystemetoch

egentliga fördelar för dekomplicerat någraområdet utan attmer
lagstiftningen be-skulle uppkomma. Enligt utskottetboende gav

väsentligt fördelarbostadsrätter de boende i alltträffande somsamma
ägarlägenheter.för införandettill stödåberopats av

i enlighet medriksdagen motionennovember år 1983 avslogI
hemställan.utskottets

Byggnadspantutredningen3.2

nyttjanderätti registreradPanträtt3.2.1

föruppgift skapaByggnadspantutredningens pantsystematt ettvar
i betänkandet iArbetet redovisas Panträttmark.byggnad annans

sin uppgift1984:22. Utredningen löstenyttjanderätt SOUregistrerad
registerpantsystem, motsvarandeföreslå lag ettatt omen nygenom

Även avseenden,i andrafastigheter ochgäller fördet tomträtt.som
exekutivfrivillig överlåtelse, utmätning ochbeträffandesåsom

fastighetsrättsligaföljer förslaget depantobjektet,försäljning av
reglerna.

tillbestå nyttjanderättenskall enligt förslagetPantobjektet av
egendom nyttjande-byggnad ochförening medmarken i annan som

registreringen nyttjanderättenskalldär. Vidharrättshavaren vara
medanden registreras,detdet ärhuvudsaken sättet att som

nyttjanderätten.tillbehör tillövrigt inteegendomen i nämns ärutan
fastig-beträffandealltså i densammaKonstruktionen principär som

hetspanten.
byggnad, berornyttjanderättpantobjekten består såvälAtt somav

endast denbibehåller sitt värdepå byggnad i allmänhetbl.a. att omen
Även nyttjanderätten måsteförändringarstå sin plats.får kvar av

registreras.
föremål ivissaanläggningbyggnader kanUtom även samtannan

allpå detdragitshar sättetingå i pantobjektet. Gränsenövrigt att
också kanfastighettillkan tillbehörsådan egendom varaensom vara

nyttjanderättsregistret. Enin inyttjanderätt tagitstilltillbehör somen
därden fastighettillbehör tillinteegendomenförutsättning ärär att

gäller.nyttjanderätten
nyttjanderättsregistretin inyttjanderätter kan ärKretsen tassomav

bostads-,tillämpliga påskallbestämmelserbegränsad. Förslagets vara
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anläggnings- och lägenhetsarrenden, medan jordbruksarrenden ligger
utanför området.

För registrering skall ske krävs nyttjanderättsavtaletatt att är
skriftligt och inskrivet i fastighetsboken det innehållersamt att en
klausul det får registreras. Det krävs också kartaatt detöverom en
upplåtna området. Detta skall dessutom ha sina utmärkta igränser
erforderlig omfattning. Gränsmärkena skall på kartan.anges

Genom registreringsklausulen visar fastighetsägaren och nyttjande-
rättshavaren de nyttjanderättenär får registrerasatt medattense om
alla de verkningar det har. Genom registreringen kommer en
överlåtelse nyttjanderätten med tillbehör följa reglerna för fastattav
egendom i 4 kap. JB. Detta gäller i förhållandet mellan överlåtare och
förvärvare.

Nyttjanderättshavarens överlåta nyttjanderättenrätt eller påatt att
överföra den till innehavaresätt enligt gällandeär reglerannat en ny

begränsad hänsyn till fastighetsägaren. Förslaget minskar dessaav
begränsningar något. En ökad möjlighet till överlåtelse motiveras av
nödvändigheten skall kunna användas till betalningatt panten av
fordringarna den häftar för. Till förebyggande tvångsmässigaav
pantrealisationer måste emellertid också frivillig överlåtelse kunna ske

alltför hinder. Utredningen föreslår därför registreradutan stora att en
Överlåtelsenyttjanderätt skall få överlåtas dess innehavare. fårav

dock endast ske till med vilken fastighetsägaren skäligen kanen person
nöj Godtagbarhetsfrågan skall vid tvist arrendenämnden.prövasas. av

En ändring föreslås för registrerade nyttjanderätter gällerannan som
upplåtelsetiden. Denna tid för hur längesätter pantobjektetgränsen
kan bestå och därmed för kreditmöjligheterna. Rätten tillanger ramen
framtida förlängning har däremot begränsat värde kreditsyn-ett ur

föreslåspunkt. Det maximitiden för upplåtelser skall ökas till 75att
år från nuvarande 50 är eller inom detaljplan 25 år.

nyttjanderättEn kan också upphöra i förtid. Detta kan ske genom
uppsägning eller någon orsak. Fastighetsägaren kan t.ex.av annan

på grund förverkande.säga Det finns uppsägningsgrunderupp av
förockså nyttjanderättshavaren. Till skydd för kreditgivare och annan

tredje har förslaget bestämmelser kompletterar deman som upp-
sägnings- och förverkanderegler f.n. gäller. Dessutom inskränkssom
förverkandegrunderna den praktiskt viktigaste dem,attgenom av
nämligen bristande betalning arrendeavgiften inte får tillämpas.av
Fastighetsägarens fordran blir i stället förenad med förmånsrätten
enligt förmånsrättslagen 1970:979.

Utredningen ansåg emellertid det behövdes ytterligare skydd föratt
pantobjektet uppsägning nyttjanderätten eller denmot mot attav

upphör i förtid. Så kan ske nyttjanderättshava-t.ex. attannars genom
förvärvar fastigheten eller fastighetsägaren förvärvar nyttjande-attren

med vad därtill hör. För fall förtidarätten upphörande och ogiltigaav
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upplåtelser föreslår utredningen bestämmelser nyttjanderättenattom
med dess tillbehör kan övergå till fastighetsägaren och fortsätta att- -

gälla i hans hand. Nyttjanderättshavaren frikopplas då liksom enligt
gällande regler från avtalsförhållandet. Nyttjanderätten består
emellertid förmögenhetsobjekt fastighetsägaren ochhos ettsom som
självständigt pantobjekt, fastighetenavskilt från ägandet i övrigt.av
Konstruktionen har sin rättsliga förebild hos tomträtten.

Nyttjanderättens ställning förstärks också i förslaget i fall då upp-
låtelsefastigheten berörs fastighetsbildning.av

Remissyttrandena3.2.2

Även Byggnadspantutredningens förslag fick blandat mottagandeett
remissinstanserna. i huvudsakligahos Förslaget tillstyrktes delar av

Arrendenärnnden i Göteborg, Bankinspektionen, Kammarkollegiet,
Riksrevisionsverket, Länsstyrelsen i Norrbottens län, Kungl. Djurgår-

förvaltning, kommunförbundet, Stockholmsdens Svenska kommuns
riksförbund, Sverigeskammarkontor, Lantbrukarnas advokatsamfund,

bankföreningen,Svenska Svenska sparbanksföreningen, Sveriges
föreningsbankers förbund, riksförbund,PK-banken, HSB:s Svenska

koloniträdgårdar fritidsbyar,förbundet för och Företagarförbundet,
SHIO-Familjeföretagen, Sveriges kioskägares riksförbund, Sveriges

Villaägareföreningenvillaägareförbund, Ystads Sandskog Ekdalssamt
Nibble koloniföreningar.och

föreslagnaockså positivt till den reformenPlanverket villevar men
den inte får leda till möjlig-framhålla betydelsen försämradeattav

funktionsomvandlingsproblemenbemästraheter för kommunerna att
fritidsboendeerbjuda i attraktiva lägen.eller kunna ettatt
möjligheternaDomänverket ansåg belåna byggnader ofriatt att

förslaget krävdegrund bör förbättras, omarbetning innan detattmen
bilda underlag för lagstiftning.kan

eller ifrågasattesByggnadspantutredningens förslag avstyrktes av
ÖrebroÖverlantmätarmyndigheten i län,för Västra Sverige,Hovrätten

Överlantmätarmyndigheten län, Statskontoret, Lant-i Gävleborgs
Bostadsstyrelsen, Sverigesmäteriverket, Sveriges lantmätareförening,

Länsstyrelsen ijordägareförbund, Sveriges civilingenjörsförbund och
Göteborgs och Bohus län.

till förslaget, menadeLantmäteriverket, kritiskstarkt attsom var
betydligt starkare formdetta innebär införande och avav en ny

Enligt Lantmäteriver-nyttjanderätt vid sidan den i JB.reglerasav som
jorddelning inflytandekets mening det fråga privatär närmast utanom

negativa konsekven-från samhället. Systemet kommer betydandeatt
för samhällsplane-för kontrollen markanvändningen ochöverser

fastighetsbildningslagstiftningen med dess lämplig-ringen. Förutom att
inte bli tillämplig kommer det blihetsprövning kommer även attatt
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möjligt kringgå markpolitisk lagstiftning för-att t.ex.annan som
köpslagen. Liknande framfördessynpunkter Sveriges lantmätareför-av
ening.

Flera remissinstanser ifrågasatte det verkligen finns kreditbe-ettom
hov tillräckligt starkt motiverar införandet fristående ochettsom av
tämligen komplicerat och inte detta behov kan till-panträttssystem om
godoses sätt.annat

Riksskatteverket ansåg förslagets skatterättsliga konsekvenseratt
torde så omfattande också dessa bör utredas innanattvara pass noga
lagstiftning kan ske.

Förslagets bestämmelser angående identifieringen nyttjanderätts-av
området tilldrog sig kritik från flera remissinstanser. För detatt nya

inte skall betungas med oproportionellt kostnaderpantsystemet stora
föreslog utredningen kartläggningen nyttjanderättsområdet skallatt av
ombesörjas själva registermyndigheten skall utföraparterna samt attav

viss, huvudsakligen formell kontroll möjligheten identifieraatten av
pantobjektet. remissinstanser sigDe ställde tveksamma till densom
föreslagna lösningen identifieringsproblemet, pekade det kanattav
bli svårt för de enskilda omföra faktiska förhållandenvissaparterna att

marken till kartbild. Några instanser förespråkade nyttjande-atten
rättsområdet skall bestämmas fastighetsbildnings-medverkangenom av
myndigheten.

3.3 Lantmäteriverkets idéskiss till
fastighetsbildning i flera plan.

Lantmäteriverket har initiativ utarbetat idéskiss till fastig-eget en
hetsbildning i flera plan, vilken överlämnats till Justitiedepartementet.
Lantmäteriverket anför behovet finansieringsmöjligheter föratt av
vissa kommersiella anläggningar i städer och med den ordningtätorter

gäller i dag har nödvändiggjort förhållandevis invecklade rättsligasom
konstruktioner med konsortier, bolagsbildningar och avtal be-om
gränsade rättigheter.

Lantmäteriverket pekar det saknas rättsliga instrumentatt som
det möjligt registreradels olika avgränsade igör att utrymmen en

byggnad eller anläggning fastigheter,särskilda dels reglerarannan som
samverkan mellan inblandade i formden krävsparter ettsom av

för byggandet och driften anläggningen.gemensamt ansvar av
Lantmäteriverkets förslag lantmäteriteknisk karaktär och byggerär av

tanken det skall möjlighet registrera olika avgränsadeöppnasatt att
i byggnad eller anläggning enskilda fastig-utrymmen annanen som

fastigheter lagfarasheter. Dessa skall kunna och pantsättas som
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skall detföreslagna även görasedvanliga fastigheter. Det systemet
bostadsändamål.förägarlägenheterbildamöjligt att

eller fleraföljande: Eninnebär i korthetldéskissen personer som
fastighets-ansöker hosobebyggd fastighetellerbebyggdäger en

lantmäterimyndighetenbildningsmyndigheten numera om en
därefter olika beslut,fattarLantmäterimyndighetendelningsåtgärd. tre
lägenhetsrättsbeslut ochdärefterfastighetsbildningsbeslut,först ettett

anläggningsbeslut.slutligen ett
andelsfastigheterfastighetsbildningsbeslutet bildasGenom utan egen

till denmark hördeideell andel denbestårägovidd somavav ensom
församfälld markMarkområdet blirursprungliga fastigheten.

varjeinnebär tillLägenhetsrättsbeslutetandelsfastigheterna. att
respektivelägenhetsrättknytsandelsfastighet motsom svararen

delarnai byggnaden. Definnslägenhet avgemensammasom
till samfälldatillbehör denyttertak, hissarfasader, etc.byggnaden är

fattas skalllägenhetsrättsbeslutetSamtidigtmarken. ett an-som
gemensamhetsanläggning fattas.inrättandetläggningsbeslut av enom

samfällighetsföreningskall förvaltasGemensamhetsanläggningen av en
Lantmäterimyndigheten skallmedlemandelsägarevarje ärsom

till förmånvarje fastighetförmånsrättsbelopp förockså fastställa ett
sinakan betalaintesamfällighetsföreningen fastighetsägarenför om

till föreningen.skulder
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4 Utländsk rätt

fåFör uppslag till lösningar har utredningen studerat huratt systemen
länderi vissa tillåter fastighetsbildning i flera plan uppbyggda.ärsom

form tredimensionellt fastighetsutnyttjandeEn ägarlägenheter.ärav
pantsättning byggnadEn på mark. Utredningenärannan av annans

till uppgifthar inte undersöka möjligheten skapa ägarlägenheteratt att
bostadsändamål.för Detta hindrar inte den rättsliga konstruktionenatt

vid ägarlägenheter i länderandra kan intressant jämförelse-vara som
material. förevarande kapitelI lämnas kortfattad beskrivningen av
förhållandena i Danmark och Norge. Kapitlet avslutas med någoten

beskrivningutförligare för tredminensionell fastighets-systemenav
bildning i Australien.

Inledning4.1

Reglerna i andra länder förhållanden jordhar med och fastom som
iegendom allmänhet ganska olika de svenska. Detta gällergöra äratt

också andra nordiska länder. Det har i inte alls förekommitstort sett
något nordiskt lagstiftningsarbete på detta område. Pro-gemensamt

har varit så knutna tillblemen det landet de inte upphovatt gettegna
till något påträngande behov enhetlig lagstiftning SOUmera av
1984:22 5.87.

Särskild lagstiftning ägarlägenheter finns i antal länder.ett stortom
de europeiska ländernaBland kan Italien, Frankrike, Spanien,nämnas

ÄgarlägenheterHolland, Belgien, Tyskland, Danmark och Norge.
finns också i många länder i Syd- Mellanamerika liksom ioch USA,

ochCanada Japan.
iolika ägarlägenhetsinstitut förekommer utomlands kanDe som

ägarlägenhetsinsti-hänföras till tvåregel endera huvudtyper. Vissaav
byggnad.bestämduppbyggda kring samäganderätt tillärtut en en

tillnyttjanderättMed denna samäganderätt förenad exklusivär enen
ägarlägenhetsinstitutet konstrueratbestämd lägenhet. andra fallI är

kombineradlägenhetdirekt äganderätt till bestämd mensom en en
tilldelar ochmed samäganderätt till byggnadens gemensammaen

ochinomhuvudtypermarken. endast mellan dessa ävenInte utan var
Skillnadernaskillnader.tekniskabetydandedem finns emellertiden av
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ägarlägenhetsinstituten delar i vittgrad betingadei hög ärär attav
varierande förutsättningar. I bilaga 3 tillskilda juridiska medsystem

ÄgarlägenheterÃgarlägenhetsutredningens betänkande SOU 1982:40
ägarlägenhetsinstituten i Danmark, före dettaöversiktlämnas överen

aktiebostadsbolagssystemet.det finskaVästtyskland och Norge samt av
avsnitt.beskrivs översiktligt i följandedanska och norskaDet systemet

Ãgarlägenhetsutred-tillutförlig beskrivning hänvisasFör meraen
betänkande.ningens

finns medgerhåll också i våra grannländerPå olika system som--
mark i skilda inbördes.byggnad Systemen ärsätts pant.att annans

både rättsligt och ekono-kan spela skilda rollerPantsystemen sägas
Byggnadspantsutredningens betänkande Panträttmiskt i olika länder. I

beskrivningSOU 1984:22 finnsregistrerad nyttjanderätti aven
Finland, till vilken här hänvisas.i Danmark, Norge och lsystemen

kortfattat någotframställning återges endast mycketden följande om
i danska och norskahuvuddragen det systemet.

fastig-s.k. tredimensionellFastighetsbildning i horisontella plan -
sådanförekommer i flera länder. Vi har studerathetsbildning -

fastighetsbildning i Australien. Under vårt studiebesök i Norge kom
fastighetsbildning vid vilken tillskapadesockså i kontakt medvi

beträffande höjdfastighets utsträckningfastighets gränser som angav en
förekommerdjup. fastighetsbildning i horisontella planoch Att även

examensarbete vid Kungl.Spanien framgår nyligen publicerati ettav
fastigheterTekniska Högskolan i Stockholm, Institutionen för och

fastighetsutnyttjande i Spanien, Antoniobyggande Tredimensionellt
24,Ameijenda Y Mouzo, Examensarbeten och kursrapporter nr

1996.

Danmark4.2

fastighetsbegreppet4.2.1 Allmänt om

inskrivningsrättsligaVarken tinglysningsloven, omfattar desom
innehåller någon egentlig definitionreglerna, eller andra lagar av

fast egendom. mycket generell definition fastbegreppet En av
i tinglysningslovens mening emellertid fast egendomegendom är att

Tinglysning, Köpenhamn 1994,och främst jord Mortensen,först är
fysiska föremål lösöre, i18 ff. Som utgångspunkt alla andraär varts.

På finns emellertid ofta lösöre,de betraktas isolerat. markenfall när
mindre anknytning till jorden. Isolerat betraktathar ellerstörresom

inte fastbyggnader, staket och liknande installationerär växter,
egendom. får emellertid beståndsdelar jorden ochDe anses som av

fast befinner sig i ellerdärmed beståndsdelar egendom, denärav en
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ägarlägenheter betraktasgrund ochByggnaderpå jorden. annans
avsnitt 4.2.2 och 4.2.3.självständig fast egendom,dock sesom

huvudregelfast egendom gällerrättigheter beträffandeVid attsom
tinglysning.registrering i tingbokenskydd uppnåssakrättsligt genom

skall kunnaför privat dokumentkräver,Tinglysningsloven att ett
fast egendom". Häri"en bestämddokumentettinglysas, att avser

individualisering den fastamåste skedels detligger att av egen-en
gällande delrättigheter skall kunnadelsdomen, göras motatt ensom

Vadtinglysas Mortensen, 20fast egendom, inte kan a.a., s.av en
fastighet,svensksåledes, på motsvarande utgörsätt ensom ensom

ejendom".lagstiftningen samlet fastbetecknas i "enodelbar enhet som
fastdel samlet ejendom"eller pantsåttning "enFörsäljning en avav

därmed i sigavsedda delen styckas ochtillåten inte deninteär avom
fast ejendom".blir "en samletsjälv

offentligt register fastbeteckningen för centraltMatrikeln överär ett
ejendom" förståsMed samlet fasti Danmark. "enegendom ett

fått vissti matrikeln hardvs. jordarealmatrikelnummer, ettsomen
notering i matrikelnvilka enligteller flera matrikelnummernummer,
fullständig detMatrikeln inte likahållas förenade.skall är som

inteomfattar inte all mark ochfastighetsregistret. Detsvenska tar
dessa betraktasbyggnader på markheller atttrots som enannansupp

därför danskavissa sammanhang densjälvständig fast egendom. I är
upplysningskälla.bättretingboken en

Ägarlägenheter4.2.2

i början 1960-taletfrågan ägarlägenheterDanmark väcktesI om
undersöka vilkatillsattes utredning med uppdragoch 1962 atten

fanns direkt eller indirektmöjligheter det enligt gällande ägarätt att
flerfamiljshus. Dessförinnan kundebestämd lägenhet i ett manen

med andra hel egendom eller andeleller tillsammans äga enenensam
ideell andel helaägde andel detdärav, var en avmen man en

betänkande Betaenkning angåendeegendomen. utredningensI
Betaenkning 1965 konstaterades någotejerlejligheder 395/ attnrm.v. ,

inte förelåg i danskprincipiellt hinder inrätta ägarlägenheter rättatt
tillräckligt med vissai för sig skulleoch det och smärreatt vara

Likväl föresloginskrivningsrättsliga reglerna.ändringar i de ut-
införas.särskild lag ägarlägenheter skulleredningen att omen

ägarlägenheterframlagda förslaget till lagutredningenDet omav
Ejerlejligheder 199Folketinget Lovblev i huvudsak antaget om nrav

ursprungli-trädde i kraft år 1966. I sin8/6 1966, EjLL och lagenav
befintligi princip fri uppdelningform medgav lagen avenga

jordbruks-Från lagen undantogs endastbebyggelse i ägarlägenheter.
för brukas medlemmaregendom uppförtsegendomar och att avsom

sådant bolag. Sedanallmännyttiga bostadsbolag eller hyrtsi ut avsom
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ilagen kraft har reglerna för hur äldreträtt bebyggelse skall delas
i ägarlägenheter ändrats flera gånger, i syfte hindra denattupp

spekulation och de missförhållanden hade iakttagits vidsom upp-
delning äldre bebyggelse. Vidare har velat förhindra attav man
tillgången på hyreslägenheter med låg hyra minskade. Hyrorna var
nämligen tillbakahållna reglering. Genom omvandling tillgenom
ägarlägenheter kunde fastigheterna föras regleringssystemet.ut ur

vanligtEtt samägande fast egendom utmärks ochattav av var en
delägarna har till hela egendomen. Det rättigheten,rätt inteärav

egendomen, uppdelad. Det utmärkande förär ägarlägenheter ärsom
däremot det den fasta egendomenär delas. Det danskaatt som
ägarlägenhetssystemet uppbyggt kring direktär äganderätt tillen
lägenheten i kombination med samäganderätt till mark ochen

anläggningar. Härtill kommer såväl rättgemensamma en som en
skyldighet tillhöra den förening skall förvalta denatt som gemen-

egendomen.samma
regler infördesDe 1979 gäller alltjämt och kan innebärasägassom

bostadsbeständet med avseende på uppdelning i ägarlägenheteratt är
uppdelat på kategorier; egendom fritt kan delas egendomtre som upp,

under vissa villkor kan delas och slutligen egendomsom upp som
aldrig kan delas Till den första kategorin hör bostadshusupp. som
börjat byggas efter EjLL:s ikraftträdande den juli 1966.l Till denna
kategori hör byggnader inteäven innehåller bostadslägenheter.som
Uppdelningsrätten i detta fall oberoendeär byggnadens ålder. Tillav
den andra kategorin hör byggnader med högst två bostadslägenheter.
Beträffande sådana byggnader gäller lång rad krav medatt en
avseende på standarden skall uppfyllda för uppdelning skallattvara
få ske. Byggnader aldrig kan delas först främstochär allasom upp

intede tillhör den första eller andra kategorin, dvs. alla desom
byggnader uppförda föreär den juli1 1966 och innehållersom som

två bostadslägenheter.än Härtill kommer dessutom alla demer
byggnader uppförda på jordbruksegendomär eller ärsom en som
uppförda för brukas medlemmar tillhör privata bostadsföre-att av som
ningar eller avsedda hyrasär allmännyttiga bostadsföre-att utsom av

Allmännyttiga bostadsföretag kan emellertid ägarlägenhettag. äga en
omfattar hela boendearealen. Denna ägarlägenhet får sedan intesom

ytterligare uppdelas.
Ägarlägenheter kan bara inrättas i egendom, i sin helhet indelassom

i ägarlägenheter. Reglerna ägarlägenheter kan användas inte baraom
på bostäder på affärer,även kontor, lagerutrymmen, klubbrum,utan

Alla särskilt avgränsade lokaler kan, uppdelningetc. igarage om
övrigt sker, ägarlägenhet.utgöra Det föreligger inget hinderen mot

i del byggnad flera bostadslägenheter ägarlägen-att utgören av en en
het medan i del byggnaden varje bostadslägenheten annan av ensam
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ägarlägenhet Gesner, Ejerlejligheder, 2:a uppl. Köpenhamnutgör en ,
1989, 13.s.

kanMark kan inte delas enligt EjLL. Bara byggnader ingå iupp
uppdelningen. inte heller tillåtet ägarlägenhetsDet gränserär att en

byggnad delassträcker sig utanför den skall En carport,som upp.
parkeringsplats, trädgård eller liknande kan alltså inte ingå iterrass,

ägarlägenhet. Vidare får uppdelning i ägarlägenheter endast skeen
förutsättning landinspektör intygarunder avstyckning inteatt attav en

möjlig.är
uppdelning tillkommer fastighetens allInitiativet till I korthetägare.

Ägarenuppdelning till följande vänder sig till dengår sätt:en
normalt för fastighetsbildningsåtgärder iförrättningsman som svarar

fastigheten Förrättningsmannendet distrikt där belägen.är upprättar
registerkort och beskrivningar varje lägenhetsärskilda över samt en

samtliga lägenheter. Bl.a. skall lägenheternasförteckning över yta
förrättningsmannenoch normalt kräver detta göratt enanges

uppmätning byggnaden och fram ritningar. Förrättnings-tarav nya
bekräfta vissa standardkravskall deäven äratt av sommannen en

för uppdelning föreligger. förrättningsmannenförutsättning Av
"tinglysningsmyndigheten"underskrivna handlingar skall inges till som

avdelning vid de allmänna underrätterna. Anmälanär omen upp-
delning skall innehålla uppgift de andelstal denäven om som ur-

fastighetsägarensprungliga åsatt varje lägenhet. Andelstalen har
betydelse för fördelningen kostnader, för irösträttav gemensamma
föreningen och för hur del varje lägenhetsägare har i denstor

egendomen. Några särskilda regler för hur andelstalengemensamma
finnsskall beräknas inte. En rimlig ordning mellan lägenhetsägarna

förutsätter dock andelstalen beräknas med utgångspunkt i deatt
enskilda lägenheternas storlek. Fastställda andelstal kan ändras om
samtliga berörda det.är överens om

fastighetsboken tingbokenI fastigheten delats ochnoteras att upp
fastighetsblad förläggs ägarlägenheten. Till dessa bladnya upp nya

överförs vanligen hänvisning till den ursprungligagenom en-
fastigheten inteckningar, nyttjanderätter och servitut besvärarsom-
den ursprungliga fastigheten.

I samband med den första ägarlägenheten anmäls för tinglysning,att
skall det klargöras särskilda stadgar, eller de i samband medom
lagens tillkomst utfärdade normalstadgarna, förskall gälla ägarlä-
genhetsföreningen. Särskilda stadgar skall tinglysas och således
antecknas i fastighetsboken.

Hyresgästema har inget inflytande uppdelning. dockDeöver ären
i sin besittning förlorarskyddade lägenheterna, de sinav men

bytesrätt. Eftersom hyresgästerna har oförändrad besittningsrätt ären
vanligt den ursprungliga fastighetsägaren under lång tid förblirdet att

till fastigheterna. Ingenting hindrar i och för sigägare merparten av
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överlåter uthyrd ägarlägenhet till någonfastighetsägarenatt en annan
får emellertid intehyresgästen. Förvärvaren sägaän rätt att upp

och först då lägenheten blir ledig kan han komma ihyresgästen
besittning den.av

upphör juridisk meningtinglysning uppdelningen i denGenom av
ursprungliga fastigheten existera. Varje ägarlägenhet skall därefteratt

självständig fast egendom 4 § EjLL. ägarlägenhetEnsom enanses
fast egendom, vilket innebärpå ägarensättägs attsamma som annan

princip fullständig rådighet lägenheten. kan såledeshar i Hanöveren
bör emellertid anmärkasöverlåta eller lägenheten. Detfritt pantsätta

rättsliga rådigheten lägenheten äganderätten tillden överatt avser
i kombination med samäganderätten tilllägenheten gemensam

och medlemsskapet i ägarlägenhetsföreningen. Lägen-egendom
således inte disponera dessa skildahetsägaren kan överseparat

rättigheter.
föreningens fårFinns det inte särskilt förbud i stadgar ägareett en

fritt överlåta eller hyra sin lägenhet. Finns å andra sidan i stadgarnaut
bestämmelser föreningen skall godkänna förvärvare, gälleratt en en
sådan regel exempelvis vid ägarlägenhetenäven ärtrots attarv en
tillgång omfattas de normala arvsreglerna.som av

Beträffande ägarlägenheternas inre gäller får vidta deägarenatt
önskar så länge inte innebär ingrepp i byggna-åtgärder han dessa ett

bärande konstruktioner. påverkar byggnadensdens Ingrepp yttresom
företas. faktiska rådighetfår inte heller Lägenhetsägarens kan vidare

inskränkt Föreningen kan också fastställastadgarna.vara genom
ordningsreglerallmänna kan inskränka den faktiska rådighetensom

EjLL.5 § Lägenhetsägaren måste tåla intrång i sin lägenhetäven när
påkallat för tillsyndetta och reparation byggnaden. Vidär av grov

oaktsamhet kan tvingas avflytta från lägenheten 8 § EjLL.ägaren
finns inga möjligheter tvinga fram försäljningDäremot elleratt atten

vidta några särskilda åtgärder på bekostnad.ägarens
Panträtter belastat den ursprungliga fastigheten eftervilarsom

uppdelningen i full utsträckning på varje enskild lägenhet inteom
särskilda åtgärder vidtas. ursprungligEn panthavare inte harsom

till uppdelning i situationsamtyckt kan exekutiv begära betalningen
samtliga lägenheter: Vid den exekutiva auktionen kan panthavareur en

påkalla förutom varje lägenhet bjuds för sig hela denatt ut att- -
ursprungliga fastigheten bjuds i sammanhang. Hur värderela-änut ett
tionerna mellan den ursprungliga fastigheten och ägarlägenheterna

panthavaren således tillförsäkradutvecklas avyttringen sker påär att
fördet honom Panthavarens medgivande tillsättet.mest gynnsamma

uppdelningen erfordras därför inte. I allmänhet medverkar panthavarna
till uppdelning ägarlägenheterna befriasoch vanligen från pantan-en

de första gångeninnan säljs.svar
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främstegendomenägarlägenheternaförDen gemensamma -
inte ägarlägen-byggnadsstommenoch ägsgrundenmarken, av-

lägenhetsägarna.samäganderättmedinnehashetsföreningen utan av
förvaltningenpraktiskadenhandhauppgiftFöreningens år att av

föreningenfårförvaltningskostnadernatäckaegendom. Fördenna att
andelstal.derasförhållande tillilägenhetsägarnafrånavgifteruttaxera

Ägarlägenhetsföreningen förvaltningsupgiftervissasåledeshandhar
förrättssubjekt. Ansvaretsärskiltden skull ingetförär gemen-men

ledaskanföreningentillbegränsatinteomkostnader utanärsamma
ellervarken lagenEftersomlägenhetsägarna.de enskildatillvidare

ansvarsfördelning fårbestämmelserinnehållernormalstadgarna om
lägenhetsägar-innebärgälla. Dessarättsgrundsatser attallmänna antas

personligttredje Ansvaret äransvarigasolidariskt gentemotär man.na
lägenhetsvärdet.tillbegränsatsåledes inteoch

inrättasgrundfondsärskild§ kannormalstadgan 10Enligt omen
Grundfondendet.begärmedlemmarföreningensfjärdedelminst aven

tillomkostnader. Bidragetbestridaanvändas förskall att gemensamma
uppgårtill dess denlägenhetsvärdetskallfonden utgöra procent aven

lägenhetsvärdet.samladedetfyratill procent av
normalstadgarna regleraseller iägarlägenheterVarken i lagen om

ske. Vidfastighet skall"vanlig"tillåtergångfrågan hur enen
iBoligstyrelsenpåbesök Bygg-och sekreterarensordförandens og

att varitbyggnaderförekommitdetpåtaladesKöpenhamn att som
sinaflyttat frånvarpåförfallitägarlägenheterindelade i ägare

tvingatskommunenvissa fall harsålts. Ilägenheter dessaattutan
förfallit.stått ochdelvishelt ellerbyggnaderexpropriera tommasom

markPantsättning byggnad4.2.3 annansav

1926,tinglysning, tillkommen ärdanska LovDen samman-enom
in-register. Denoffentligainskrivning ilagstiftningfattande om

svenskai deninskrivningsreglernatillmotsvarigheternehåller
danskaregistrering. Dereglerocksåjordabalken om annanmen

iallmänhetegendom ilös sättsmedger också pantreglerna att genom
fast egendomfrågatraditionsförfarande. I ärregistrering och utan om

tillför rättigheterförutsättningi allmänhettinglysningen atten
godtrosreglerLagstiftningen harskall gälla. motsva-egendomen som

för förlusterstatsmedelersättningsvenska och reglerde avomrar
situationer.enskilda i olikadrabbakansom

särbestämmelsepå markbyggnadpantsättningFör ges enannansav
skallEnligt lagrummettinglysningsloven.stycketförstai §19 en

och behandlastingbokenupplägg ibyggnadsådan eget enett somges
tidigarestrider denregelfast egendom. Dennasjälvständig mot

skall betraktasbyggnad isoleratutgångspunktennämnda settatt en
beståndsdeljordarealuppförsoch denlösöre när avensomensom
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den fasta egendom jorden Om får nyttjanderättenutgör.som en person
till jordareal med eller vederlag och för räkningutanen egen- -
uppför byggnad marken, blir byggnaden emellertid enligten
tinglysningsloven betrakta självständig fast egendom. Detatt som en
bör dock anmärkas situation med olika till mark ochatt ägareen
byggnad inte kan åstadkommas bådeägerattgenom en person som
mark och byggnad, säljer antingen marken eller byggnaden till en
tredjeman. Detta hindras principen den fasta egendomenattgenom om

odelbar enhet, jfr avsnittutgör 4.2.1. Byggnader på marken annans
därförkan bara uppstå nyttjanderätt till marken först upplåtits, ochom

brukaren därefter uppför byggnad för räkning. Förutsätt-en egen
ningen frågadet husär är varaktigt förbli påäratt avsett attom som
sin plats och andra uppställda villkor för registreringenatt är
uppfyllda.

Att byggnader på grund uppfattas självständig fastannans som en
egendom innebär bl.a. kravet privat dokument måsteatt att ett avse en
bestämd fast egendom för kunna tinglysas, också gäller för sådanaatt
byggnader Mortensen, 31. Det inte tillräcklig in-ära.a., s. en
dividualisering hänvisa till matrikelbeteckningen för den mark däratt
byggnaden belägen. I bl.a.är Köpenhamns kommun byggnaderär
ofri grund numrerade stadsmyndigheternas försorg. Dessagenom
byggnadsnummer kan tjäna underlag vid tinglysning. Närsom

identifieringenbyggnadsnummer saknas sker i praktiken i allmänhet
med hjälp nyttjanderättskontrakt, brandförsäkringsbrev och kartorav

kan finnas.som
Tinglysningslovens regler har formulerats med tanke enbart på

existerande byggnader, pantbrev avseende i kommandepanträttmen
byggnader godtas likväl i allmänhet för tinglysning. Till följd detav
allmänna kravet registreringen skall bestämd fast egendom,att avse en
kan rättigheter i kommande byggnader bara tinglysas den aktuellaom
byggnaden tillräckligt individualiseradär i handlingarna. Det bör
krävas byggnaden åtminstone projekterad.är Förmodligenatt bör det
också krävas ritning byggnadens framtidaöver placering på markenen
och möjligtvis också byggnadslov. I Köpenhamn krävs identifie-av
ringsskäl också uppgift byggnadsnummer då byggnads-sättsom som
lov meddelats. Det däremot knappastär nödvändigt självaatt
byggandet påbörjat.är Upptagande lån pantsäkerhet i denmotav
kommande byggnaden kan förutsättning förrentav attvara en
byggnadsprojektet skall kunna påbörjas Mortensen, 33.a.a., s.
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Norge4.3

fastighetsbegreppet4.3.1 Allmänt om

kartlegging, delinglagen "omjanuari 1980 gällerSedan den l og
"grunneiendom"grunneiendom" delingsloven. Medregistrering av

markområde. Lagstiftningenomfattar visstfastighet ettsomavses en
i registreras i centralti princip all mark Norgeinnebär ettatt

upplysningar byggna-Registret innehåller ocksåfastighetsregister. om
Adresse-därför Grunneiendoms-,och förkortas GABder och adresser

från och med hösten 1989Bygningsregister. GAB-systemet harog
har tillkommuner. arbetsgruppi drift i alla landets Ensatts som

tillsattes våren 1996 Miljövernde-uppgift Delingslovenöveratt avse
slutfört inom tvâ år.Arbetet förväntaspartementet. vara

tinglysing från 1935 har i utsträckningnorska lovenDen storom
Tinglysing innebär registreringdanska förebild.haft den lagen ensom

för grunnboken upplysningarHuvuduppgifteni grunnboken. är att ge
fast egendom.saklegitimation och belastningar beträffande Det ärom

Tinglysingens främsta betydelse densåledes rättighetsregister. är attett
skydd registreras. Enligt 12 §sakrättsligt för de rättigheter somger

fastmåste den skall tinglysastinglysingsloven rätt ensom avse
missförståndi Det emellertidegendom dornsagan. är ett att tro att

här det markområde,begreppet "fast egendom" är ettsamma som
detta varje grunnboksblad därmedeller konsekvens attsom en av

markområde. "Fast egendom" har i tinglysingslovenockså gäller ett
betydelse vad vanligen I tinglysingsloven kanvidare än som avses.en

både vad vanligtvis betecknas fast egendombegreppet som somavse
aldrig harrättigheter. hänger med grunnbokenoch Detta attsamman

redan rättighetsregistervarit fastighetsregister, från börjanett utan ett
m.f1., Tinglysingsloven kommentarer, uppl., OsloAustenå med 9:u

1990, 96.s.
finns det skallDet ingen uttömmande regel när upprättas ettom

grunnboksblad. Ett markområde har avskiljts vid offentligeget som en
dock blad. Dessutom skall arrenden förförrättning skall ha ett eget

tid tio år blad. Men också kanlängre upprättasän ett egetges annars
blad för nyttjanderätt ändamålsenligt. hardet T.ex.ärett eget omen

sig blad, för vattenverksdet visat praktiskt läggaatt t.ex.upp egna
vattenledning flera Austenå m.fl.,ha bruksenheterrätt överatt a.a.,

tinglysing alltid rättighetsupplâtelsen gäller96 Villkoret för är atts.
betecknad fast således dettydligt egendom i domkretsen, klartatten

framgår vilken rättigheten skall antecknasegendom i grunnboken som
på.
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Ägarlägenheter4.3.2

År 1983 infördes i Norge Lov eierseksjoner. Redan dessförin-en om
fanns emellertid i Norge antal lägenheter skulle kunnaettnan som

betecknas ägarlägenheter SOU ff.1982:40 266 Reglernasom s. om
fast egendom med tillhörande administrativa regler reglernasamt om
sarnäganderätt i kombination med avtal mellan de olika lägenhetsinne-

i byggnad utnyttjadeshavarna bas för etablera praktisktatten som en
fungerande äganderätt till lägenheter i flerfamiljshus. Två huvudtyper

ägarlägenheter kunde urskiljas. formenDen dominerande deattav var
boende ägde hela fastigheten. Till denna sarnäganderättgemensamt var
sedan avtal knuten nyttjanderätt tillexklusiv bestämdgenom en en

Förpliktelsernalägenhet. emellan reglerades avtalsvägen.parterna
Rättsreglerna samäganderätt kunde i dessa fall fylla utom en
avtalsmässig överenskommelse. En mindre vanligannan men
konstruktion de boende faktiskt ägde sina lägenheteratt samtvar en

iideell andel den övriga byggnaden och marken. Denna konstruktion
byggde inte någon specifik lag kunde avtal.bygga ut parternassom

På grundval år 1980 avlämnat betänkande, Eierleiligheterettav
NOU 1980:6, framlades år 1982 propositionen Ot. 48prp. nr.
1981-82. Om lov eierseksjoner. propositionen konstaterasI attom

individuellt ägande småhus den dominerande bostadsformenärett av
rimligt det också i stadsområden kan etablerasi Norge. Det är att en

så vanligaste bostadsformform långt möjligt denmotsvararsomsom
vidare i propositionen.på landet, heter det
eierseksjoner till uppdelning i ägarlägen-Genom Loven rättom ges

innehållerheter såväl befintlig bebyggelse. Lagen enav ny som
reglering ägarlägenhetsinstitutet. beteckning påallmän Somav en

gällerägarlägenhet används "eierleilighet" eller "eierseksjon". Lagen
både vid lagens ikraftträdande befintliga ägarlägenheterna och dede
tillkommande. Endast form ägarlägenheter tillåten, nämligenären av

vanligaden lagreglering utvecklats till den ochutan mest somsom
samäganderätt tillsåledes innebär egendomsgemenskap i formen av

nyttjanderätt tillmark och byggnad till varje andelsrätt knutensamt en
omfattar såledesbestämd lägenhet eller lokal. ägarlägenhetEn en

därtill hörande mark antingen dennaideell andel i byggnaden och
arrenderätt i kombination medinnehas med äganderätt eller med en

till lägenhet eller lokal.ensamrätt en
ikraftträdande faktisktTinglysingsdomaren, före lagens rentsom

uppdelningsförfarandet, kontrollerar endast reglernahade hand attom
uppdelningen, vilket kanförfarandet iakttas. tinglyser vidareför Han

registrering införing iuppdelningen ochinnebärasägas att genom
blir offentlig."grunnbok"

byggnaden och fårUppdelningen i sektioner måste omfatta hela
registerfastighet. Finns påhuvudregeln inte omfattaenligt änmer en
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inrättas isektionermåsteflera byggnader,registerfastighetsamma
byggnader.samtliga

hansseksjondenhuvudregel köpahar rättHyresgäster att somsom
köpaingenhar änvissa undantag rättomfattar. Medbruksrätt att mer

seksjoner.två
ingå iobligatorisktlägenhetsinnehavaresamtligaskallEnligt lagen

varje lägen-harDärdet högsta"sameiermötet" är organet.som
minstskall hålla"sameiermötet"inflytande.lika etthetsägare
kallelser,bestämmelserinnehållerår. Lagensammanträde omper

föreningsrättsliga regler.vanligai principröstning motsvararetc. som
skall deteierseksjonerminst åttaomfattarsamägandet utsesOm en

förvaltningen.löpandeför denstyrelse svararsom
eierseksjon.sinrådigheträttsligfull överharlägenhetsägareVarje
beslutamajoritettredjedelstvådock medkanLägenhetsägarna om

säkerheteierseksjoni sinställavarjeförskyldighet ägare pantatt som
utgifterna.för gemensamma

föri kostnadernaskall deltalägenhetsägarnaefter vilkaAndelstal
Ändringfastställas.egendom skallförvaltningen av an-gemensamav

eniga.ändringenberörs ärske debaradelstalen kan avom som
till lägen-förhållandefastställas iskallandelstalenHuvudregeln är att

fastställasärskilda fallimöjligheten finnshetsytorna, att annanenmen
kostnadsfördelning.

i sektionerför hursärskilda reglernågrainnehåller inteLagen en
fastighet.sammanhållenåtergå tillskall kunnabyggnaduppdelad en

uppdelning skall kunnaförutsättsdocktill lagen harförarbetenaI att
det.lägenhetsägarealla är överensupplösas omom

kritik. Kritikernaför vissvarit föremålharEierseksjonslagen menar
dels lämnaroklart ochhastverk delsårs lag är1983 är ettatt som

studiebesök i OsloVid utredningensobesvarade.frågormånga
ikommit tillämpasEierseksjonslovenblandpåtalades attattannat

varithadeDelingslovenenligtfastighetsbildningdärsituationer
ingen tydligEierseksjonslagentillförarbetenalämpligare. I anges

emellertid lagenframgårDelingsloven. Detavgränsning attmot av
praxis hareierseksjon. Idelkanmarkområden inte utgöra enen av

iEierseksjonsloven,enligtseksjonerindelatsemellertid småhus som
tillbruksrättexklusivträffat avtalmedkombination ägarnaatt om

uppdelningförfarandetskäl tillmarken. Ett attdelar antas varaav
fastig-och billigareenklarebetydligt änEierseksjonslovenenligt är

mätningkringås kravHärigenomDelingsloven.enligthetsbildning
fastig-tillkommunalt samtycketomtmarkkartläggningoch samtav

hetsbildningen.
lagpropositionframlades1996vårenUnder ny omom enen

inteLagförslaget harl995-96. ännu33eierseksjoner Ot. prp nr.
följande.föreslås bl.a.lagförslagetStortinget. Ibehandlats av
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Kommunen skall seksjoneringsmyndighet i stället för tingly-vara
singsdomaren. En reell kontroll lagstiftningens villkoratt ärav
uppfyllda skall företas.

Om villkoren för seksjonering uppfyllda och varjeär enhet är
belägen marken kan fritt välja mellan seksjoneringägaren och
fastighetsbildning.

Den gällande eierseksjonsloven innehåller inga bestämmelser om
uppdelningen kan genomföras.när Vid bebyggelse har i praxisny

tillåtits uppdelning i eierseksjoner tinglyses innan byggnadenatt är
uppförd. Vid bestående bebyggelse har det varit osäkert om upp-
delningen kan omfatta seksjoner inte färdiga vid uppdelnings-ärsom
tidpunkten Ot. 33 1995-96 33. Förslaget till denprp nr. s. nya
lagen innebär uppdelning eierseksjoner i bebyggelseatt av ny av
främst finansieringsskäl får ske innan byggnaden uppförts. För att
minska risken för avvikelser mellan uppdelningen i eierseksjoner och
de faktiska förhållandena, skall uppdelning dock inte tillåtas innan
bygglov föreligger. I befintliga byggnader skall uppdelning bara
omfatta bruksenheter färdigbyggda vidär uppdelningstillfället.som

Dagens standardkrav skall alltjämt gälla. Varje bruksenhet måste
således ha ingång, kök, bad och WC.egen

En bruksenhet skall kunna inkludera sådant beläget utanförärsom
bostadens Hit hör balkonger,väggar. källar- eller vindsutrymmen,
garageplats och tomt.

Lagstadgad i varje enskild seksjonpanträtt skall införas för gemen-
utgifter. De enskilda föreslås fâägarna rättslig rådighetstörresamma

sin seksjon. Utgångspunktenöver fri rådighet inom lagensär ramar.
Rådigheten skall kunna inskränkas för detta krävs enighet mellanmen
ägarna.

Differentierade röstregler föreslås. Dagens regel röstom en per
seksjon bibehålls för det fall alla eierseksjoner inrättade föräratt
bostadsändamål. Om uppdelningen omfattar eierseksjoner för kommer-
siella ändamål skall i stället normalt följarösträtten andelstalet. Kravet

styrelseledamöter skall seksjonsägare avskaffas.att vara

4.3.3 Pantsättning byggnad på markav annans

norskaDen loven tinglysing år 1935 samlad regleringutgörom av en
inskrivning i offentliga register och den danskamotsvararom

Äventinglysningsloven. den norska lagen omfattar registreringar av
skilda slag.

Enligt den norska finns tilldet nyttjanderätterrätten olika slagav
fast egendom, del särskilt reglerade, andra inte. Som allmänen en
regel gälla begränsade rättigheter till fast egendom kanattanses

de kan frittpantsättas, överlåtas till innehavare ellerom annan om
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markägaren särskilt medgivande till pantsättning övelåtelse-närettger
hindret beror honom.

Byggnad på mark behandlas i tinglysingsloven medannans
utgångspunkt från nyttjanderätten till marken. Om denna nyttjanderätt
blir tinglyst, nyttjanderättshavaren därmed legitimerad förfogaär att

byggnader på området. Tinglysingen kan ske det uppläggöver som
gjorts för själva fastigheten. Man dock särskilt upplägg förgör ett
nyttjanderätten upplåtelsetiden tio år eller detär änom mer om annars

lämpligt, vilket fallet rättigheten skall jfrär pantsättasanses vara om
avsnitt 4.3.1.

Gäller rättigheten del fastighet, krävs det i allmänhet atten av en
klart och utförligt angivna för tinglysinggränserna är skall kunnaatt

ske. Gränserna skall beskrivna i upplåtelsekontraktet eller framgåvara
handling tinglyst, "målebrev"är vidupprättast.ex.av annan som som

fastighetsbildningsförrättning. Undantag gäller för s.k. "punktefeste".
Detta upplåtelse nyttjanderättshavarenär uppförarätt atten som ger

förhållandebyggnad i till punkt eller märke i Sådanaterrängen.etten
upplåtelser får endast ske efter samtycke från vederbörande byggmyn-
dighet, det godkänns visst område utnyttjas fört.ex. att att ettgenom
upplåtelseformen och bestämmelser hur punkterna skallges om
placeras. Det ställs krav på punktbeskrivningen.stränga Punkten kan

enligt koordinatsystemet eller märkas med järnpåleutanges en som
försettsi sin med eller lämpligt kännetecken.tur annatnummer

Förvärvskontroll skall i samtliga fallgöras det begärs tingly-när
sing. Särskilda regler gäller för prövningen vid första införingen av

nyttjanderätt i grunnboken. Den införd där fastig-ären som som
hetsägare har " grunnbokshj emmel " dvs. legitimerad förfogaär överatt
fastigheten. För nyttjanderätter med upplägg tinglysingeneget ger av
själva upplåtelsen "hjemmel" för nyttjanderättshavaren och ny
rättsinnehavare måste härleda sitt förvärv från denne.

4.3.4 Oslo-modellen

följandeI det den s.k. Oslo-modellen, förpresenteras ett system
registrering underjordiska volymer självständiga fastigheter,av som

författningsstöd har utarbetats i samarbete mellan bl.a. Lant-utansom
mäteriväsendet, kommunjuristen och inskrivningsmyndigheten i Oslo
kommun. Redovisningen bygger på den presentation systemetav som
utredningen fick vid sitt studiebesök i Oslo i augusti 1995.

Det starka utbyggnaden i Oslo under 1980-talet med mycket
komplicerade projekt medförde behov registrering och pantsätt-ett av
ning volymer under markplanet. Lantmäteriväsendet hade redan iav
flera år tankenövervägt registrering volymer såväl överom av som
under markytan.
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registrerade under gårdsnummer"grunneiendommer"Oslos är som
omfattar alltidtill och med 237. En "grunneiendom"frånlöper l ett

underjordiska enheterRegistreringssystemet förmarkområde.
bruks-utbyggnad det traditionella gårds- ochutvecklades avsom en

höjdangivelser för varje gränspunkt ellermednummersystemet
volymen. Registreringssystemet kannivågränser och underöver

viktigasteförhållandena i varje enskilt projekt. Dettill är attanpassas
och entydigt ivertikala blir fastlagda klarthorisontella och gränser en

i Oslos koordinat-fastighetsbildningsförrättning. Gränspunktema anges
"normalnull" från år 1954.höjdangivelser baserasochsystem

från markfastighet påUnderjordiska volymer avskiljs sättsammaen
vad gäller vidmarkområde avstyckas. likhet medInär ett somsom

Däreftertillstånd till åtgärden.avstyckning måste kommunenall ge
horisontalplan vidi vertikal- ochfastställs fastighetsgränser ennya

fastighetsbildningsförrättning.ordinär
markfastigheterunderjordisk avskiljs från fleravolymNär en

varje från respektiveöverförs äganderätten till del volymenav
fastighet.markfastighets Volymen registreras direktägare. som en ny

någon samrnanläggning deinte nödvändigt medDet har ansetts av
det inte skett någondelvolymerna. Detta hänger medolika attsamman

Registreringenreducering stamfastigheternas redovisade areal.av
underjordiska fastigheten. förrättningen inteendast den I tasnyaavser

till till utanför volyrnfastigheten.ställning äganderätten underjorden
fastställs för så har dennaingen undre volymenOm gräns samma

så långtutsträckning nedåt andra fastigheter d.v.s den såsomsom
intressesfären sträcker sig.kallade

Fastigheter volym under markytan behandlas i in-utgörssom av en
skrivningshänseende andra fastigheter. Närsättsamma som en

avskiljts från markfastighet överförssådan volym ipanträtteren
stamfastigheten automatiskt till den nybildade fastigheten. Om en

från flera markfastighetervolym avskiljs krävs det samtligaatt
i berörda fastigheterna medverkar vid tinglysingen.panthavare de

frånfaller panthavaren sin eller såAntingen panträtt upprättas en
prioritetsordning. måste ske samtidigt med tinglysingDetta av
fastighetsbildningen.

markytan användesde första avstyckningarna volym underI av
"uregistrert viss markfastighet".beteckningen undergrunn under

effektermedförde viss osäkerhet angående avstyckningens påDetta
i stamfastigheten. betecknas volymerna "etNumerapanträtter som

underjordisk volym viss markfastighet" vilket klart detattav anger
fråga avstyckning följer vanliga regler också beträffandeär om en som

i stamfastigheten.panträtter
möjlighetertekniska utvecklingen hela tiden förDen störreger

planläggning och bebyggelse komplexa projekt. Underjordenmerav
förhållandena så medger, utnyttjas för projekt inpåkan, tättnyaom
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förmöjligheterOslo-modellenbefintliga byggnadsverk. ger nya
kanfastighetertraditionellasågränsdragning under markytan att

nämligenkräverDelingslovenutvidgas med underjordisk volym.en
inteskallkaraktärstadigvarandeByggnadsverkklara gränser. av

behövakanvarföruppföras fastighetsgränser, gränseröver nya
markytan.underbyggnadsanläggningarvid komliceradetillskapas

upprättadeexempelmedOslo-modellen kan illustreras ett avpar
Akershus.Statens Vegvesen,overingeniör Einar Granum vid

Eksempel

Eiendom 1
grense grense

Eiendom 2.

x,y,h1
Ik IHerL

nI
P-HUS -HUS ||

Il _ /x,y.h2

Vvolum under begge
eiendommer ener
bygningsmessig enhet.

den underjordiska volymdet här exemplet kanI upptassom av
delför fastighet. Denparkeringshuset avskiljas utgöraatt aven egen
ocksåkanparkeringshuset beläget inom eiendom 2:s gränserärsom

sammanläggas med eiendomavstyckas från eiendom 2 ochi stället

Eksempel

Tomt 2 grense‘grensegrense ny

D

D 2hushus 1
//://:|/////////E/E//6

P-HUS
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fastighetEksempel 2 visar till vilken tvåhör byggnader överen
marken och underjordiskt parkeringshus. Hus 2 med tilhörandeett

avstyckas. Fastighetsbildningen sker ordinär avstyckningtomt som en
fastighetsbeteckning i den "vanliga" gårds-tomt som enav ges

nummerserien. Gränserna bestäms varvid 2 begränsas iäventomt
Stamfastighetendjupledd. omfattar efter avstyckningen, förutom vad

traditionellt hör till den hus belägen på,1 ocksåärsett tomtsom som
underjorden under 2 till avstyckningens nedre gräns.tomt upp

traditionella kartteknik omfatttar inteDagens redovisning av
fastighetsgränser under marknivân. Registrering underjordiskaav
fastigheter sker i GAB-registret se avsnitt 4.3.1 på vanligt sätt, men
GAB-systemet kan inte åskådliggöra egendomarna. Kartan visar ett
plant areal med koordinat och höjdtabell för högsta och lägstaen
nivån. Utvecklingen bör emellertid, enligt Oslo-modellens före-
språkare, leda till underjordiska fastigheter kan visas i digital formatt

så småningom ocksåoch tredimensionell figur.som en

4.4 Australien

Systemet med "Strata Title" i Australien har utvecklats för mötaatt
behovet kunna säkra rättigheter till olika delar i flervånings-attav
byggnader. Australien har varit världsledande på detta område. I
november 1995 gjorde utredningens ordförande, sekreterare tvåsamt

studieresa till Sydney i SouthNew Wales, denärexperter en som
äldsta delstaten i Australien. följandeDen beskrivningen därföravser
lagstiftningen i den delstaten, liknade lagstiftning finns också imen
övriga delstater.

4.4.1 Allmänt fastigheter och fastighetsindelningom

South Wales finnsI New i dag former "title". "Title" ärtre ettav
begrepp inom fastighetsrätten används tvåi betydelser. Termensom
används dels i betydelsen äganderätt, dels beteckning alla desom
regler och företeelser krävs för bevisa äganderätten jfr lag-attsom
faren respektive lagfart.ägare

olika formernaDe "title" Old title, Torrens title ochär systemav
lands title.Crown Torrens title det klart dominerandeär ochsystemet

har antagits i alla i Australien. Det infördes i SouthNew Walesstater
Real Property 1862 och omfattade årAct 1975 88 %genom av

lagfarterna. Systemet innebär registreringatt staten garanterargenom
överlåtelse land. Allt land överlåtits efter denstatenav som av

Ävenjanuari 1863 omfattas1 land upplåtitssystemet.av som av
Överlåtelserdessförinnan kan överföras till Torrensstaten system.
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sker i teorin "via" registrering överlåtelsenstaten som genom av
den title.ägarensgaranterar nya

Old title lever fortfarande kvar och omfattade år 1975 %6system
ilagfarterna New South Wales. Om detta skall endast sägassystemav

det förefaller eftersom för med full säkerhetägaretungrottatt atten
kunna hävda sin äganderätt måste styrka äganderätten olikamed
dokument i obruten kedja i princip ända till överlåtelse ochstatensen

fall år bakåt ii 40 tiden.vart
landsCrown samlad beteckning land till följd olikaär en som av

tillkomnalagar 1860-talet tillhör tilkom iLagarna syftestaten. att
anspåk orsakade den ökade inflyttningen följde påmöta av som

Årguldruschen. omfattades %1975 omkring 6 alla egendomarav av
Crown lands title.

Strata title4.4.2

Allmänt Strata titleom

title" form"Strata besittningsrätt till volym iutgör en av en en
byggnad kan lagfaras och formelltoch särskildpantsättas ärsom en
form "Torrens title". Strata pluralformen betyderär stratumav av som
skikt eller lager. Den juridiska betydelsen title äganderätt,är rättav
eller rättshandling se avsnitt 4.4.1.

Den första lagstiftningen "Strata title", the Victorian Transferom
of Land Stratum 1960,Estates Act följdes the New South Walesav
Conveyancing Strata Titles 1961.Act sistnämndaDen lagen ersattes

Strata Titles 1973, alltjämtAct gällande i New Southärsenare av som
Wales. Lagen kompletteras the Strata Titles Leasehold Actgenom
1986 reglerar upplåtelser från eller offentligtstaten annatsom organ,
vilka kan liknas vid slags tillnärmast volym itomträtten en en
byggnad.

Enligt australisk har det alltid varit möjligt dela in jordenrätt iatt
horisontella skikt. Trots detta har australiska advokater varit motvilliga

använda denna möjlighet för dela flerväningsbyggnader iatt att
horisontella plan och i stället valt indirekt ägande bolaggenom

title. Motviljancompany har berott delvis på osäkerhet be-en
träffande innebörden till det horisontella skiktet i luftenrättenav om
byggnaden skulle förstöras eller rivas och delvis på de komplexa
problem sammanhänger med plan fysiskt beroendeövre ärattsom av
lägre plan LandButt, Law, 2:a uppl., 1988, 547 På tids. senare
har emellertid i fallenstaka bildats tredimensionellt avgränsade
fastigheter markplanet redogörelsese i avsnitt 4.4.3.över

The Strata Titles Act 1961 nyskapelse närmade sigvar en som
problemen med flervåningshus.ägande i Varje del byggnadenav
betecknades lot" i fortsättningen"a med underfastighetöversattsom
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skapadesäganderätteri "strata plan". Separatastrata-fastigheteller en
ägande-ungefär påvarje underfastighetför sätt separatasamma som

marknivån.delning jord påstyckningslott vidtill varjeskapasrätter av
olika vå-ritningar dei realiteten antalplan" över"Strata ettvar

förhållandebelägen ivarje underfastighetvisadeningarna varvarsom
registrerades utfärdadesplan"byggnaden. När "stratatill hela ett

och därefterunderfastighet,of title" för varje"certificateseparat
påintecknas elleröverlåtas, hyrasunderfastighetkunde varje annatut,

1900, dvs. iReal Actjord enligt the Propertybehandlassätt som
fastighet under Torrensbehandlaspraktiken sätt som ensamma

återfinns iTitles Actfrån denna tidiga StrataHuvuddragentitle.
lagstiftning.gällande

ursprungliga lagstiftningenenligt dengälldelikhet med vadI som
skall bestå"the plan". Denkringdagens regelsystemkretsar strata av

marken visarkartaplan","location överdels närmast somenen
belägna i någoninteeventuella underfastigheterbyggnader och ärsom

våningsplan visarvarjedels ritningarbyggnad och över som var
belägna.underfastigheterna är

vilketflera "cubic spaces"består ellerunderfastighetVarje av en
geometricthree-dimensionalcontained inmed "spaceförklaras any

underfastighetomfattarNormaltwhich cube".figure settnot ena
golv inteangränsande tak ochbeklädningen väggar, stommenmen

egendom, vilketenligt huvudregleni dessa. Stommen utgör gemensam
till den gamlaförändringarna i förhållandeviktigastedeär aven

mellanemellertid möjligt bestämmalagstiftningen. Det gränsenär att
vägg/golv/tak demså den går mitt iunderfastighetertvå att en

underhållet bliråstadkomsHärigenomemellan. väggenatt av en
i stället för "theberörda underfastighetsägarnaangelägenhet för de

med samfällighetsföreningfortsättningencorporate" ibody översatt
ändras, efterplan " kan552 En "strata ävenButt, a.a., s.

underfastigheterske. OlikaYtterligare uppdelningar kanregistrering.
underfastighet.tillslåskan ensamman

Ägarna samfällighetsföreningingår itill underfastigheterna somen
underhålla denuppgift administrera ochhar till att gemensamma

underfastighetsägarna. Gemensam egendomtill förmån föregendomen
underfastighet. Samfällighets-ingår i någonegendom inteallär som

föregendomen ombudförfogar denföreningen över somgemensamma
"unit entit-Varje underfastighet skall åsättasunderfastighetsägarna.

betydelseandelstal, harfortsättningen medlement" i översatt som
samfällighetsföreningen andeleni ochför rösträtten gemensammaav

Även egendom skallfinns någondet inteutgifter. gemensamom
andelstalsamfällighetsförening ochingå iunderfastighetsägarna en

underfastighet.varjeåsättas
underlåter hålla densamfällighetsföreningenOm att gemensamma

ellerunderfastighetsägaregodtagbart skick ochegendomen i ett en
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följd falla nerförskadas till därav,hyresgäst attt.ex. genom en
lagstadgadtalan väckas brottundermålig kan mottrappa, om

skyldighet 557.Butt, a.a., s.
tillträde till varje delSamfällighetsföreningen har rätt att av

har vidare påför utföra vissa arbeten. Denfastigheten rätt attatt
enskild underfastighet,bekostnad utföra arbete påägarens en om

blivit ålagd offentligunderlåter utföra arbete hanägaren att som av en
också besluta ochmyndighet. Föreningen har rätt att uttaxeraom

löpande utgifter och delsavgifter från underfastighetsägarna för dels
för framtida underhåll.fondering

föra register roll",Samfällighetsföreningen skall vidare "strataett
med uppslag för varje underfastighet medform boki ettav en

Registret skall ocksåuppgifter och adresser.ägarnasom nanm
tecknade samfällighets-innehålla uppgifter försäkringar genomom

gällande stadgar för föreningen.föreningens försorg och
sin styrelse.Samfällighetsföreningen handlar normalt sett genom

direktör.emellertid verkställandeharDen rätt att utse en
innehåller "normalstadgar" för sarnfällighetsföreningar. EnLagen

ombud, formalitetervilka bl.a. reglerar anställningardel dessa, avav
rättigheter ochstyrelsemöten sekreterarens och kassörenskring samt

obligatoriska. bl.a. gäller ljudnivåer,skyldigheter, Andraär som
husdjurförbud skadegörelse inte gäller egendom,mot som gemensam

frivilliga och kan ändras.äretc.,
försäkringar.Lagstiftningen innehåller också särskilda regler om

Samfällighetsföreningen skyldig hålla byggnaden försäkrad tillär att
byggnaden måste samfällighetsföre-ersättningsvärdet. Om skadas

återuppbygga ellerningen använda försäkringsersättningen till att
byggnaden.reparera

The Titles 1973 anvisar också särskilt tvistelös-Strata Act ett
ningsförfarande med instanser Titles Commissioner, StrataStratatre -

såvälTitles Board och Supreme Court för tvister mellan olika-
underfastighetsägare mellan underfastighetsägare och hanssom en
samfällighetsförening.

Staged development

plan" inte oföränderlig. Lagstiftningen title harEn "strata är strataom
underfastigheteralltid tillåtit ytterligare uppdelning och gemensamav

egendom, liksom sammanslagningar flera underfastigheter tillav en
underfastighet.

sig otillräckligaDessa bestämmelser har emellertid visat närvara
"staged development". Bestärmnel-avsikten stegvis utbyggnadär en

har därför kompletterats med regler speciellt inriktadeärserna som
flerasådan exploatering. Med staged development uppförandeavses av

försäljningen ibyggnader efter varandra, där underfastigheter deav
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först uppförda byggnaderna finansieraskall uppförandet kommandeav
byggnader.

Reglerna staged development innebär i huvudsak följande. Enom
plan får innehålla regler för ytterligare uppdelning. Detaljer förstrata

kommande uppdelning måste i exploateringsplan "develop-anges en
statement", skall godkännas berörda myndigheter.ment som av

exploateringsplan används iTermen den följande endast i dennatexten
Exploateringsplanenbetydelse. skall bl.a. beskriva de olika steg

vilka utbyggnaden skall ske, ytbeklädnad på alla utvändigagenom
områden, trädgårdsanläggningar, rättigheter ochytor, gemensamma

skyldigheter skall gälla beträffande användandesom av gemensam
områdenegendom och skall bebyggas i skede,ett samtsom senare en

notering exploateringsplanen kan komma ändras ochatt att attom
utbyggnaden kan avbrytas. ändringar efter detFör exploate-att att
ringsplanen har registrerats skall få verkan, krävs dessa godkännsatt

samfällighetsföreningen och berörda myndigheter registreras.samtav
registrerad exploateringsplanEn binder exploatören genomföraatt

utbyggnaden på det angivna långivare och nyttjaresättet, ägare,samt
underfastigheter tillåta exploatören utföra utbyggnaden.att attav

Remedium finns vilseledande uttalanden, väsentliga utelämnandenmot
eller avvikelser från villkoren i exploateringsplanen. En exploaterings-
fastighet "development lot" måste betecknas sådan isom en en
"location plan". Exploateringsfastigheten kan uppdelas vidare.

Ändring eller upplösning "the Strata Scheme"av

Om byggnaden skadas eller förstörs kan delstatens högsta domstol the
Supreme Court of SouthNew Wales besluta "the scheme",att strata
varmed uppdelningen i underfastigheter och därmed följandeavses

Ärendeträttigheter och skyldigheter, skall ändras eller upphöra. kan
på ansökan till underfastighet i den berördaägaretas upp av en en

"strata scheme", inteckningshavare i sådan underfastighet elleren
samfällighetsföreningen.

Domstolen har mycket befogenheter vad gäller ändringar istora
"the scheme". Domstolen kan bl.a. besluta ändringarstrata om av
andelstalen, återuppförande byggnaden eller delar byggnaden,av av
användandet försäkringsersättningar tillfallit samfällighetsföre-av som
ningen till följd skadorna och ersättning i till eller frånav pengar
samfällighetsföreningen, fastighetsägarna kollektiv eller enskildasom
fastighetsägare. Vidare kan domstolen besluta andel tillhöratt en som

underfastighetsägare underfastighet har blivit helt eller delvisen vars
förstörd skall, gravationsfri, överföras till samfällighetsföreningen.
Slutligen tillåter lagstiftningen domstolen beslutar angående "anyatt

in of which is, the opinion of the Supreme Court,matter respect
just and equitable, in the circumstances of the make provisiontocase,
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in the order". Domstolen kan helst, på ansökan någonnär som av som
behörig ansöka ändring i den tidigare "strata scheme",att omvar

beslut.ändra sitt
Vid upplösning "the scheme" skall beslutet omfatta ellerstrataav

bl.a. försäljning fördelning samfällighetsföreningensbeakta och av
upplösning eventuella exploateringsplaner, varje berördegendom, av

betalningsskyldighet för samfällighetsföreningens åtaganden,persons
i fallupplösandet samfällighetsföreningen detta "anyävensamtav

in of which is, in the opinion of the Supreme Court,matter respect
and equitable, in the circumstances of the make provisionjust tocase,

order". Domstolen kan också viss skallin the utse personen som
handha upplösningen samfällighetsföreningen beslutasamtav om

befogenheter.denne persons
domstolen ansökan upplösning "theOm att strataanser en om av

scheme" i stället skall behandlas ansökan ändringomsom en av
uppdelningen i underfastigheter står domstolen fritt beslutadet att

På motsvarande kan domstolen besluta ansökanhärom. sätt att en om
ändring i stället skall behandlas ansökan upplösning.som en om

dornstolsförfarandetEftersom har visat sig både kostsamt och
tidsödande kan sedan augusti 1993 också inskrivningsdomaren "the
Registrar General" besluta upplösning "the scheme"strataom av
under förutsättning det inte föreligger några motståendeattav
intressen kräver domstolsprövning. Inskrivningsdomaren kansom
endast besluta upplösning eller upplösning. Ett beslutvägra attom

upplösning påverkar inte möjligheten ansöka upplösningvägra att om
domstol.hos

Inskrivningsdomaren får endast besluta upplösning under förut-om
föremålsättning området inte för någon exploateringsplan.ärattav

måsteVidare enligt huvudregeln undertecknadansökan allavara av
underfastighetsägareberörda och rättighetshavare. finnsDet särskilda

bestämmelser kungörelse ansökan. Ett beslut upplösningom omav av
"the scheme" innebär också samfällighetsföreningenstrata att
upplöses. Marken och alla föreningens tillgångar övergår till att
innehas med samäganderätt de tidigare underfastighetsägarna. Derasav
respektive andel deras tidigare andelstal eller det andelstalmotsvarar

angivits i ansökan. Vidare de tidigare underfastig-som ansvarar
hetsägarna för sarnfällighetsföreningens skulder i förhållande till deras
tidigare andelstal. Alla rättsliga tvister påbörjats eller motsom av
samfällighetsföreningen får avslutas eller de tidigare under-motav
fastighetsägarna.
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4.4.3 Traditionell fastighetsbildning i horisontella plan

studiebesöket i Sydney bekräftades lagstiftningen iUnder och föratt
tillåter jorden indelas i horisontella skikt kan innehassig medatt som

såledestraditionell "title", registrering enligt "Strata Titlesutanen
Act". Jord skall här läsas det juridiska begreppet jord "land"som
simply of three-dimensional its position being identifiedan area space,

imaginary points located reference theby natural by earthstoor
surface, 9. Till skillnad från indelning enligt "StrataButt, a.a. s.
Titles Act" förutsätter sådan fastighetsindelning varken detatten
horisontella skiktet bebyggt eller fastighetsindelningen följerär att

skapaaktuella byggnader. alltså fullt möjligt "luft-Det är att rena
Sådana fastigheter formellt likställdafastigheter". medär sett

markfastigheter. finnstraditionella Utöver enskilda servitut och avtal
inga särskilda rättsregler för fastigheter kontakt med markytan seutan

avsnitt uppfattning blanddock under 4.4.4 nedan. En allmän de
vidvi träffade i Sydney emellertid domstol tvistattvar en enpersoner
ochmellan till fastigheter omfattar olika delarägare en sammasom av

delägare. Med sådantbyggnad skulle betrakta ägarna ettsom
domstolen kunna tillämpa rättsregler reglerarbetraktelsesätt skulle som

samägandet och kunna tvinga säljaupphävande ägaret.ex. attenav
sin andel.

begreppet användsAvstyckning horisontella "stratum" avav
praktiker för skilja företeelsen från "strata" enligt "Strata Titlesatt

med uppförandethar på tid förekommit i sambandAct" avsenare
informationsskrift frånvissa komplicerade byggnadsanläggningar. I en

Office inskrivningsmyndighetenLand Titles närmast nämns
"underjordiska järnvägsstationer, uppdelning luftutrymmet överav

sådanjärnvägsstationer och liknande" exempel situationer därsom
fastighetsbildning aktuell. exempel där sådankan Ett annatvara

förfastighetsbildning genomförts avstyckningär ett utrymme ettav
del byggnad vilkenkommunalt bibliotek i Sydney upptar en av ensom

uppförts privat bolag. Avstyckning kanstratumett avse enav av
tredimensionellt eller under markytan, elleravgränsad volym över en

med obegränsad utsträckning uppåt eller nedåt från bestämdvolym en
nivå. Tidigare ansågs det det nödvändigt med fysisk gränsatt envar

två det upprätthålls inte längre. Demellan kravetstratum, men
skall i förhållande till nollpunkthorisontella gränserna somanges en

viss Australian Heightbestämts dag, the Datum.en
traditionell fastighetsbildning i vissa fall väljsanledning tillEn att

undvika vissaframför strata-indelning kan villparternaattvara
Titles exempel nämndes kravetobligatoriska inslag i Strata Act. Som

i byggnaden,på försäkringar för byggnaden och arbetstagare sam-
vissa Vidare kan avsiktenfällighetsförening stadgar.samt attvara



Utländsk 1191996:87 rättSOU

möjligtvisserligenegendom, något ärutesluta mensomgemensam
strata-indelning.åstadkomma vidokompliceratinte att en

traditionellstrata-indelning ochskillnad mellangrundläggandeEn
inryms istrata-fastigheternade olikafastighetsbildning är att en

kanmedanförhållande till dennadefinieras ibyggnad och stratum
tilldefinieras i relationskallbebyggelse ochoberoendebildas enav

således fastig-fastighetsbildning möjliggörTraditionellnollpunkt.viss
uppförts.bebyggelsen Denden planeradehetsindelning redan innan

vissomfattar allt luftutrymmefastighet överocksåtillåter att enen
sigfastighet försäkratill sådankanHärigenomnivå. ägaren omen

framtida utbyggnad.förbyggrätten

lagstiftningtillkommenSenare4.4.4

uppdelningtillämpas vidavseddStrata titleLagstiftningen attvarom
skulleunderfastigheternaförutsattesflervåningsbyggnader. Det attav

bostadsändamål. Efterändamål, företrädesvisföranvändas samma
olikai flertalanvändasemellertidlagstiftningenbörjadehand ett

mindre väl inomemellertidfungeradeLagstiftningensammanhang.
de obliga-uppfattadesanvändningsområden. Blanddessa annatnya

fall. Reglernai vissaonödiga och hindrandestadgarnatoriska omsom
varje under-andelstal, förutsätterochegendom attsomgemensam

passadeegendom,i allalika delfastighet har typerstor gemensamav
ändamål.för olikaunderfastigheter användesmindre välockså när
bostäderinrymmer såvälbyggnaderexempel harSom nämnts som
bidra tilltvingasbostadsägarnasådant fall kanI ettrestauranger.som

förförutsättningfläktanordningdyrbar är restaurangernassom enen
Titles Acttillämpa Strataockså försökVidare förekomverksamhet. att

egendom,med vissbyggnaderfriliggande t.ex.gemensam
för dentvå områdenlagstiftning uppkom mötasemesterbyar. Ny att

legislation, dels StrataTitlesCommunityutvecklingen. Delsnya
och populärtTitles Actingår i StrataStatementManagement som

kallas Part Strata.

TitleCommunity

augustii kraft denträdde lCommunity TitlekringLagstiftningen
förområdeexploateringunderlättaSyftet avsett1990. ettatt avvar

fleraske i ellerskulleutbyggnadenbyggnader,flera oavsett enomav
traditio-mellanfyllaskullelagstiftningenDen utrymmetetapper. nya

mångaanvändas istrata-indelning och kunnaavstyckning ochnell
mindreområden medplanläggningfrånsammanhang, allt ettolika av

samhällentillplats,samlade kringhus öppenantal storaen gemensam
påpekasfaciliteter. Det börandraoch attmed vägargemensamma

egendomfrån reglernalagstiftning, bortsettaustralisk gemensamom
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vid strata-indelning, före ikraftträdandet the Community Landav
Development Act saknade regler kan liknas vid regleringen kringsom
svenska gemensamhetsanläggningar.

Beträffande anvisar lagstiftningenutrymmengemensamma om
Community title lösning TitlesStrata Act. Gemensammasamma som

inom exploateringsområdet förvaltas samfällig-utrymmen av en
hetsförening omfattar alla enskilda fastigheter inom exploate-som
ringsområdet. enskildaDe fastigheterna åsätts andelstal be-som

respektive fastighets och kostnadsansvar.stämmer rösträtt För
tvistelösning anvisas på liknande i Strata Titles Act särskiltsätt ettsom
tvistelösningsförfarande med instanser Community Schemestre -
Commissioner, Community Schemes Board och Supreme Court.

I jämförelse med community-systemetstrata-systemet anses vara
mycket flexibelt. Strata Titles innehållerAct tvingandeantalett stort
regler och förstadgarna samfällighetsföreningen inteär, annatom
särskilt beslutas, i sin helhet givna lagstiftningen. Lagstift-genom
ningen kring Community title förutsätter däremot varje samfällig-att
hetsförening sina stadgar. Flexibiliteten Communitygörantar attegna
title lämpar sig väl för områden inrättade för särskilda ändamål, t.ex.
pensionärsbostäder, eller områden innehåller sektioner för olikasom
ändamål, såsom boende, kommersiell eller industriell verksamhet eller
rekreation.

Lagstiftningen anvisar två olika Staged Developmentsystem.
Schemes förutsätter utbyggnad i flera och Non-stagestegsom
Development kan tillämpas exploateringsområde färdig-när ettsom
ställs i ett steg.

Staged Development Schemes

The Community Land Development 1989 tillåterAct communityatt
Schemes genomförs i olika Fördelarna med dettaetapper. anses vara

exploateringskostnaderna blir lägre kanatt att etappgenom en
finansiera utbyggnaden exploateringsområdenästa etapp samt att ettav
kan planeras enhet utbyggnaden skall ske vid olikatrots attsom en
tidpunkter. sistnämndaDet skapa stabilitet och bättrestörreanses
möjligheter byggnaderna till omgivningen.att anpassa

Förvaltningen fördelas på olika nivåer vilket förut-anses vara en
sättning för den eftersträvade flexibiliteten. Uppbyggnaden av
förvaltningen inleds "community plan" det aktuellaöverattgenom en
området registreras. Härigenom delas området in i exploateringsfastig-
heter och egendom. Genom registreringen uppstår ocksågemensam en
"community association" kan liknas vid övergripandesom en
samfällighetsförening, slags paraply-förening. Under denna liggeren
förvaltningen den för hela området egendomen,av t.ex.gemensamma

och trädgårdsanläggningar.vägar
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andra förvaltningsnivånI skapas dennästa attsteg genom en
markfastigheter samordnas iexploateringsfastighet indelas i som en

kan jämföras med samfällighets-"neighbourhood association" som en
Föreningenförening för storkvarter. förvaltar egendomett gemensam

uppdelade exploateringsfastigheten och blir dessutominom den numera
i övergripande samfällighetsföreningen.automatiskt medlem den En

exploateringsfastighet kan också bli föremål för Strata-indelning,
samfällighetsföreningen för denna förvaltar egendomvarvid gemensam
strata-området och ingår medlem i den övergripandeinom som

samfällighetsföreningen uppställningen nedan.se

Tier Scheme‘Iva

CommunityAssociation

Neighboumood Strata
Association Corporation

Genom detta sammanlänka olika samfällighetsföreningar isättatt
förparaplyförening uppnås den flexibilitet krävs att t.ex.en som

område för bostäder område för kommer-kunna samordna medett ett
siellt bruk.

Det kan anmärkas det inte tillåtet skapa horisontellaäratt att
med hjälp community följande avsnitt angåendeplan. Sestratum av en

Strata beträffande samordning strata-bildningarPart ochstratumav
inom och byggnad.en samma

Non-staged schemes

omfattarEn non—staged scheme "neighbourhood scheme" inteen som
ingår i någon Community Scheme. Lagstiftningen fleramöjliggör att
fastigheter och förvaltar viss egendom,ägergemensamt t.ex. en
enskild lekplats eller tennisbana. Den egendomenväg, gemensamma
kan gemensamhetsanläggning samfälld mark.sägas motsvara en
Lagstiftningen intekan tillämpas på fastigheter endast omfattar ettsom

kontakt med markytan.stratum utan

Part Strata

År 1992 infördes regler i the Strata Titles Act innebär delattsom en
omfattasbyggnad kan "strata plan", medan återstodenav en av en av

fortsätterbyggnaden höra till eller flera traditionella fastigheter.att en
traditionellaDessa kan markfastigheter eller sådana omfattarvara som
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traditionell fastighetsbildning. Genom"stratum" bildatettt genom
plan" för del byggnad underför-registreringen "strataav en en av en

för underfastigheter ochservitut skapas till skyddstås att gemensam
sådan "strata plan"ingår i strata-indelningen. Föregendom att ensom

registrering slags avtalregistreras krävs samtidigskall få ettav
byggnaden ochförvaltningen den berördaangående tomtenav -

förvaltningenavtal såledesstatement" Detta"Strata management avser.
den delhelhet, medan förvaltningenbyggnaden ärav somsomav

förfaller under reglerföremål för strata-indelning gängse gemensam
registrerat detinom strata-ornråde. När avtaletegendom ärärett

samfällighetsförening i byggnaden, varje enskildbindande för varje
strata-fastighet varjelångivare eller hyresgäst till ägare,ägare, samten

del byggnaden eller intelångivare eller hyresgäst till tomten somav
strata-indelning. Avtalet kan ändras endastföremål förär om sam-

till de delar byggnaden ochfällighetsföreningarna och ägarna av
ändringarna,strata-indelade ellerinte är är överenstomten omsom

domstol.dessa beslutas avom
buildingmåste innebära tillskapandet "aAvtalet managementav

och varjevilken varje samfällighetsförening i byggnadencommittee" i
ochtill icke strata-indelade delar byggnaden ärägare tomtenav

Vidare måste avtalet innehålla regler "the committe-medlemmar. om
formella kring committe" och klausulbefogenheter, regler "thees" en

kan hänvisa tvister till "the Commissio-tvistelösning. Klausulenom
också regleraboard" eller någon Avtalet kanner", "a annan person.

frågor såsom säkerhet, ljudnivåer, servicekontrakt och utseendeandra
förvaltare.av en

förutsätter någonbör anmärkas delDet att part strata att av
således inte till-byggnaden indelad i Strata titles. Reglernaär är

någonlämpliga byggnad delas in i olika stratum utan attom en av
blir föremål för uppdelning enligt Strata Titles Act.dessa sedan

Några reflektioner4.4.5

lagstift-Under studieresan rika tillfällen till diskussioner omgavs
kring titles och bildade traditionellningen Strata stratum genom

fastighetsbildning med antal praktiskt verksammastortett personer
Land Titles Office, theolika områden. Vi besökte bl.a. theinom

och Titles CommissionerUniversity of Sydney the Strata samt
kommunjurister, stadsarkitekter,sammanträffade med lantmätare,

samtal har lett till följandebanktjänstemän och konsulter. Dessa
reflektioner.

lagstiftningen kring Strata titlesallmänna uppfattningenDen är att
uppfattning detuttryck för denna kanfungerar väl. Som nämnas attett

strata-fastighet förlåna % köpeskillingen förmöjligt 90-95är att enav
belåningsgrad gäller förbostadsändamål, vilket är samma som
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strata-fastighetför sådanFörsäljningsvärdetbostäder.friliggande en
motsvarande andel i% förhögreomkring 15 än enenangavs vara

title.i bolagsforrn companymed ägandetbyggnad
bildadehorisontelladessutommenadelantmätareEn stratumatt
radhus.annorlundafastighetsbildning intetraditionell änvargenom

påstapeln ställtsuppfattningenligt hansenda skillnadenDen attvar
uppfattningsinafastighetsägare i strid medhögkant. Om grannarsen
möjligheterhansaneringsmogen harbyggnaden äratt sammaanser

sinomständigheterna kan hanAllt efterradhusägaren. sanerasom
fastighetsägare, köpamed övrigasamverkanfastighet utan upp

rivnings-planändring ellerutverkafastigheter eller ettengrannarnas
fastighetsindel-vid sådanmenadelantmätareföreläggande. Samme att

faciliteter",energi, "aktivaanvänderegendombör allning varasom
servitut medanmed stödoch nyttjas andraenskild egendom avav

förbrukar energi,normalt intesådanafaciliteter","passiva settsom
exempel den förstaegendom. Somkan gruppengemensamvara

sprinklersys-andraexempel denhissar ochnämndes gruppensom
bränder.släckningförtem av

därförstrata-indelning,upphävablir aktuelltdetOm attt.ex.att en
exploatör normalt allasaneringsmogen, köperbyggnaden är uppen

skall upphävas.strata-indelningenvarefter ansökerhanandelar attom
sådan indelningmed upphävaskalldomstolenFör attatt en

betalda.alla skulderkrävs äratt
problematiska.försäkringsfrågor kanantyddesDet att vara

all egendomskyldig försäkraSamfällighetsföreningen ärär att som
tilllhör underfastig-egendomförankrad vid dennafast väggen även om

övrigadärigenom åsamkafastighetsägare kanEnhetens ägare.
fastigheten med dyrbarförsekostnaderfastighetsägare attgenom

egendom.
fått "title". innebärsäljas innan de har DetFastigheter kan inte en

hela bebyggelseninledningsvis måste finansiera seexploatöratt en
avsnitt 4.4.2. Han kan dockangående "staged development" idock

tillägna sigoch på såföravtal med blivande köparesluta sätt en
%.handpenning 10om

bådeinrättats för tvistelösningsärskilda Commissioner harDen som
titles bör bakgrundtitles och communitybeträffande motstrata avses

ochbåde kostsamtdomstolsförfarandet i Australienatt synes vara mer
domstolsförfarandet. Handläggningensvenskatidskrävande detänmer

hanteringen i allmändelCommissioner påminnerthehos en om
iCommissioner skalltvistemål mindre värden. Thedomstol omav

och relativtbilligt förhand medla. Förfarandetförsta är parterna
omfattar rådgivning.del arbetetsnabbt. En stor av
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Pågående reformarbete

År tillsattes för titles—lagstift-1992 arbetsgrupp överatt strataen se
och föreslå de förändringar ansågs erforderliga.ningen Arbets-som

överlämnade i förslag1993 med tillrapportgruppen mars en
följande Sarnfällighetsföreningensändringar bl.a. punkter. och

underfastighetsägarnas ansvarsområden bör definieras tydligare.
Stadgarnas utformning bör överlåtas i utsträckning.störreparterna
Maximistraffet för inte följer frånden stadgarna bör höjas 500som

till 000 dollar dollar omkring SEK. Samfällighets-dollar 5 1 5är
föreningarna bör ökade möjligheter driva in obetalda avgifter.attges

reparationsfonderBetydelsen bör understrykas ytterligare. Det börav
samfällighetsföreningenobligatoriskt för värdera byggnadenattvara

försäkringsskyldighetenmed hänsyn till åtminstonde 5:e år.vart
Slutligen bör Strata-indelningar med eller två underfastigheteren
undantas från vissa krav beträffande styrelse finansiella och för-samt
säkringsmässiga förpliktelser. Förslagen för närvarande.övervägs
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Utredningens överväganden och förslag

Utgångspunkterna för förslaget5

Inledning5.1

Utredningens uppdrag undersöka hur skall komma till rättaatt man
med de problem i dag uppkommer olika slag verksamhetnärsom av

samordnas i komplicerade byggnadsanläggningarskall kan delas in i
delar.tre

Kartläggning problemen.1 av

Redogörelse för olika2 alternativa lösningar för komma tillatt
med problemen med angivande vilka för- ochrätta av

nackdelar förknippade med olika alternativ.ärsom

till författningsändringar3 Förslag de behövs för attsom
åstadkomma den lösning förordas.som

Utredningens uppdrag alltså "fastighetsrättslig samordningavser av
verksamheter i komplicerade byggnadsanläggningar". Mera konkret

utredningen inriktat sitthar arbete pä situationer där minst två
fristående rättssubjekt fysiska eller juridiska personer vill ita
anspråk olika delar byggnadsanläggning. Begreppet byggnadav en

här jordabalkens definition tillbehör till fastighet 2 kap.motsvarar av
§ JB. Det innebär i princip alla konstruktionerl anbragts iatt som

jord föreller stadigvarande bruk inräknas. detta sammanhangIovan
kan erinras lagberedningens uttalande i års jordabalks-1947om

begreppetbetänkande SOU 1947:38 86 angående "byggnad".s.

Till byggnader vidare hänföra broar, byggnaderäro att samtmurar,
vissa andra transportanläggningar och torde huvud kunnaöver taget

allaräknas slags uppbyggdakonstruktioner. byggnad skallAtt
sträcka sig jor nödvändigt. husliknandeEnöver ärytan an-
läggning kan betraktas byggnad, den belägen underäven ärsom om
jordytan, exempelvis kiosker och stationsanläggningar vid en
underjordisk järnväg. Det kan visserligen stundom tveksamt,vara

föremål sålunda skall ha karaktär byggnad,när ett anses av men
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medföra några praktiska svårigheter,behövadetta torde enär ett
ingå under det vidsträckta begreppetföremål i varje fall tordedylikt

tillbehör.i nästföljandeanläggningar grupp av

hänsyn tillutredningen också måstedefinitionen följerMed taatt
verksamhet skall bedrivas ieller flera intressenterssituationer där en

markytan, i bergrum.under t.ex. ettett utrymme
iuppfattning de problem dagutredningens berorEnligt som upp-

i kompliceradesamordning olika verksamhetervidkommer av
utnyttjapå möjligheternabyggnadsanläggningar till del att ettstor att

fastig-fastighet ellertredimensionellt avgränsat ettutrymme av en
uttrycket tredimen-fortsättningen användshetstillbehör begränsat. Iär

brukande sådantsionelltfastighetsutnytyande beteckning ettavsom
fastighetsutnyttjande har vuxittredimensionelltBehovetutrymme. av

områden och vid JB:s ochframför allt tätbebyggdafram inom var
tillkomst begränsat.FBL:s

förslag redovisas vår kart-in sinautredningen kommerInnan
förutgångspunkterna vårtreforrnbehovet,läggning och bedömning av

vialternativa lösningar på problemende övervägt.förslag samt som

Reformbehovet5.2

avhandlingJulstads5.2.1 Barbro

inte möjligtbefintlig lagstiftning dettillämpningendet gäller ärNär av
ifastighetsbildningsverksamhetenheltäckande bildnågonatt avge

utredningen fått härrörtillämpningenuppgifterSverige. De om som
fastighetsbildning iundersökning tredimensionellfrån denbl.a. om

utförts Barbro Julstad ochförrättningsverksarnhetpraktisk somsom av
fastighetsutnyttj andedoktorsavhandlingen Tredimensionelltredovisas i

Är användbarundertiteln gällandefastighetsbildning med rättgenom
Stockholm 1994.

i Barbro Julstadsbeskrivande avsnittetUnderlaget till det av-
landets dåvarandeår 1992 tillinhämtades enkäthandling genom en

lantmäterikontor, totalttillhörandefastighetsbildningsmyndigheter med
fastighets-tredimensionellanvändes begreppetstycken. I enkäten141

fastighetsbildningbeträffande olika metoder förbildning att genom
består tvåEnkätenfastighetsutnyttjande.tredimensionelltskapa ett av

efterfråganfrågor påinnehåller allmännaförsta delendelar. Den om
fastighets-frånfastighetsbildning, frågor hurtredimensionell om man

tillämpa gällandesida på möjligheternabildningsmyndighetens attser
ändringar ibehovetönskemålensyfte tillgodoseirätt samtatt av

utfördaförfråganandra delenDenregelsystemet. omavser en
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kompletterande intervjuer gjorts hosförrättningar. I den delen har
i Stockholm och Göteborg.fastighetsbildningsmyndigheterna

,
tillfrågade fastighetsbildnings-har besvarats 121 deEnkäten av av

tillhörande lantmäterikontor. De besvaratmyndigheterna med som
på samtliga frågor. enkätens andrahar dock inte Detenkäten ärsvarat

för Julstads studie 87 styckenutgjort underlag Barbrodel avsom
tredimensionell fastighetsbildning.förrättningar medgenomförda

studie tredimensionellBarbro JulstadsBeträffande resultatet avav
hänvisas tillförrättningsverksamhetfastighetsbildning i praktisk

bilaga 1-3. Idoktorsavhandlingen, 144redovisningen i samts.
Julstad sina iakttagelser be-redovisar Barbrosammanfattningen

i praktisk förrättnings-fastighetsbildningtredimensionellträffande
enligt följande a.a. 201verksamhet s.

framhåller servitutsinstitutetFastighetsbildningsmyndigheterna som
tredimensionelltfastighetsbildning tillskapamöjlighet att genomen

problememellertid, det kanfasti De att varaanser
servitut ochfastigheter, kan bärarefinna lämpligaatt vara avsom

fastighetsända-överordnat servituts- ellervad äravgöraatt som
grannelagsrättslig karaktärframhålles problemmålet. Vidare av

under-övervåning skall kunna säkrashur funktioner isåsom omen
vidare,rivs. Fastighetsbildningsmyndigheternavåningen attmenar

Bedömningenbestämmelser problem.oklarheten i gällande är ett av
dock. Vissai gällande varierarförändringarbehovet rättav

tillräckliga. Andragällande bestämmelsermyndigheter ärattanser
införa bilda tredimensio-finns möjlighetbehov att attatt avmenar,

fastigheter.nella
servitutsbildning ochgenomförda förrättningar visar, det87 äratt

används förgemensamhetsanläggning,inrättande attsomav
antaltredimensionellt fasti Itillskapa ett stort

nå generella inteförrättningar situationerna sadanaär att ra svar
finnstillåten inte. Exempelservitutsbildningenfinns är erom

bordebildats gemensamhetsanläggningdock servitut har näratt
gemensamhetsanläggning inrättats, servitutinrättats ochha när

några fall enomförts påbildats. Servitutsbildnin har iborde ha
amâl och inteservitutet får betra huvudänsådant sätt, tasatt som

oftatill härskande fastigheten. Trots behovkomplement den attsom
fasti underhällsskyldighet, harföreligger ålägga tjänande hetattav

förrättningar det intemöjligheten knappast utnyttjats. I ärera
handlingarna upplåtelsen befintligtmöjligt avgöraatt avserur om

utförandet.livande och all föreller utrymme vem som s svara
tillleder till inte heller kanDetta avgöra är ägareatt vem somman

byggnad eller byggnadsdel.
gemensamhetsanläggning iVid inrättande utrymmentasav

dåbefintliga Vanligtvis omfattashuvudsak i anspråk i byg nader.
konstruktionsde varför problem medinte några bärande upp-ar,

föreligger. gemensamhetsanläggninglätelsernas bestånd inte När
fram år inte alltidi blivande byggnad,utrymme vem somavser

för äganderätten tillför uppförandet, vilket har bety elseskall svara
också servitut ochnågra förrättningar förekommeranläggningen. I

inbördes beroende varandragemensarnhetsanläggningar ärsom av
frågan samordningen berörs.attutan om
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Såväl vid bildande servitut vid upplåtelse förutrymmeav som av
gemensamhetsanläggning i befintlig byggnad varierar detaljnivån i
avgränsningen blandI finns ingen närmareutrymmena.av av-
gränsning. I andra fall den detaljerad.är

Utöver redovisningen i sammanfattningen vill utredningen fästa upp-
märksamhet vid ytterligare några iakttagelser Barbro Julstadsom
redovisat i sin avhandling. Dessa kan sammanfattas enligt följande.

Onskemål fastighetsbildning leder till tredimensionelltettom som-fastighetsutnyttjande tillgodoses bildande servitut,genom av
inrättande gemensamhetsanläggning, upplåtelse ledningsrättav av
eller kombinationer sådana åtgärder. förrätt-I ettgenom av par
ningar konstateras önskemålet tillskapa tredimensionelltäratt att
avgränsade fastigheter och den valda åtgärden vidtagitsattanges
därför sådana fastigheter inte kan bildas enligt gällande rätt.att

För kunna bilda servitut tillskapas i bland fastigheter,att vars-egentliga funktion härskande fastighet iär servituts-att ettvara
förhållande. någraI de studerade förrättningarna det enligtärav
Barbro Julstad enbart fastigheter inte uppfyller villkorenatttillgu som
i 3 kap. FBL enbart i syfte fastigheterhärskandeattapas vara

servitutsförhållandeni och det primära ändamålet fastighets-medatt
bildningen få tillgång till servitutsutr fallär I rörandeatt mmet. ett

tillgångtill bergrum fanns ingen lämplig astighet, och kunde inte
hel bildas någon lämplig fastighet, till förmån servitut kundeer vars
upplåtas. De blivande bergrumsägarna förvärvade då befintliga
fastigheter samband med bergrummens ändamål, varefterutan
avta uppläts och inskrevs.

inteDet ovanligt det inte direkt förrättningshandlingarnaär att ur-går utläsa servitutsupplâtelsebefintlig byggnad,att om avser
byggnad under uppförande eller yggnad skall uppförassom senare.
När det gäller byggnad skall uppföras, framgår inte alltidsom vem

skall för uppförandet. Det därför inte alltid möjligtär attsom svara
utläsa byggnad eller byg nadsdel inom servitutsutrymmet ärom
tillbehör till den härskande ler tjänande fastigheten. Med nå ote
enstaka undantag berörs inte heller frågan till vilken fastig etom
byggnad eller byggnadsdel tillbehör.utgör

detNär gäller lokaliseringen och deras tredimensio-utrymmenav-nella avgränsning, kan konstatera det inte alltid direktattman ur
förrättningshandlingarna möjligt utläsa det frågaär äratt att om en
tredimensionell avgränsning. Ibland finns endast horisontellen
redovisning förhållandenaAv i övrigt, till exempelutrymmet.av

det framgår beslutsunderlagetnär ligger under jord,att utrymmetav
kan dock dra slutsatsen frågadet tredimensionelltäratt ettman om

Förhållandena ofta sådana lokaliseringenavgränsat ärutrymme. att
kommer bestämmas efter utförandet anläggningen, så kalladatt av
faktisk lokalisering.

faktorEn enligt Barbro Julstads uppfattning sannolikt harsom- utformningen servitutsutrymmena och indelningen istyrt av
fastigheter i flera de studerade ärendena, möjlighetenär attav
uppfylla brandskyddskraven i de vid förrättningstillfällena gällande
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nyby gnadsreglerna. I enkätsvaren vissa fastighetsbildnings-uppger
i heter brandskyddsbestämmelserna har avgörandeattmyn

betyde för möjligheten tredimensionellagöra servitutsupplå-attse
telser i byggnader, så förbindelse erhålls mellan elleratt inom
byggnader på sidor fastighetsgräns.ömse Exempelom en
förrättning, inte har kunnat genomföras detta skäl, harsom av
också lämnats. Förrättningen hade dock kunnat genomföras om
ombyggnad skett.

det gäller fråganNär gällande användbarhet för möjlighetenrättsom
tillskapa tredimensionellt fastighetsutnyttjande redovisar Barbroatt ett

Julstad sammanfattningsvis följande bedömning a.a. 202s.

Gällande bedöms endasträtt användbar för möjligheten attvara
tillskapa tredimensionellt fastighetsutnyttjande i vissa speciellaett
situationer.

bildaAtt tredimensionellt avgränsade fastigheter inte möjligt.är
återståendeDe möjligheterna tillskapa självständiga enheteratt är

uppföra byggnadeller anläggning lös egendom elleratt annan som
anlä ning efter ledningsrättsupplåtelse enligt LL tillatt ga

förmån De har dockör sådana begränsningar de inteattperson.
kan grund för bedömningenutgöra gällande användbar.rätt äratt

detAven gäller tillnär rätt följer med äganderättutrymme, som
till fastighet, blir helhetsbedömningen gällande interätt äratt an-
vändbar. Svaret dock inte entydigt. vissaär För situationer kan

gällandebestämmelser tilläm för tillskapa tredimensionelltattas
astighetsutnyttande. Iandra all kan så inte ske. Iflertalet situatio-

dock för ållandena sådanaär något överhuvudtaget inteattner svar
kan länmas, vilket får allvarlig invändninganses motvara en
användbarheten. Detta invändningär kan göras ävenen motsom
andra bestämmelser i FBL, AL och LL. Vid bedömningen av om
tredimensionellt fastighetsutnyttjande kan tillskapas,föreligger
emellertid oklarhet hur bestämmelse skal tolkas iävenom VISS
enskilda konkreta situationer. Det endast möjligt framhållaär att
förhållanden kan ha betydelse för bedömningen visssom av om
åtgärd kan tillåten eller otillåten. Denna osäkerhet visar siganses

i utförande ochäven redovisning genomförda förrättnin såt-av
gärder, förhållande ocks framhålls många fastigett ets-som av

ildningsmyndigheter.
En allvarlig invändning gällande användbarheträtts ärmotannan

den bristande möjligheten reglera för underhålletatt ansvaret av
byggnad eller anläggning mellan inbördes beroende fastig-annan
heter och pförande byggnader eller andraatt garantera u av
anläggningari vilka upplåte rättigheter sker.se av

O arheterna i gällande tillsammans med denrätt, osäkerhet som
råder vid genomförandet förrättningar där tredimensionelltav
fastighetsutnyttjande tillska kan leda till oklarheter i fastig-tili as,
hetsindelningen och leda tvister enskilda emellan. Detpersoner
innebär det kan finnas anledning ändra eller förtydligaatt att
gällande bestämmelser.

Genom vissa ändringar kan oklarheternasmärre minska och
användbarheten öka För tillgodose allavsevärt. tänkbar efter-att
frågan, torde dock behöva fullt införandesteget tas ut mot ett av
möjligheten bilda tredimensionella fastigheter. En bedömningatt av

sadana förändringar önskvärda ellerär inte ligger emellertidom
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införas lärrmasbörändringarfråganvarförarbete,utanför detta om
öppen.

förstudierUtredningens5.2.2

dels gjortutredningenharreformbehovetkartläggaFör egnaatt
för-medsamtalatdelsfastighetsbildningsförrättningar,studier av
ochbyggherrarbyggföretag,fastighetsägare,rättningslantmätare,

besökthar bl.a.och sekreterareordförandeUtredningenskreditgivare.
studeratGöteborgochStockholmilantmäterimyndigheterna samt

Citytermi-ochGlobenbyggnadsanläggningaravseendehandlingar som
Helsingborg.iKnutpunktenStockholminalen samt

Önskemål fastighetsutnyttjandetredimensionellt genomom
Stockholmomfattning iobetydligi inteförekommerfastighetsbildning

önskemålen ikanförrättningslantmätarnaEnligtGöteborg.och
ellerbildasservituttillgodosesallmänhet att gemensam-genom

såservitutfall bildas ärvissainrättas. Ihetsanläggningar som
fastighetenshärskandedenpraktikenide utgörbetydelsefulla att

brandskyddsreglerna,upplevsandra fallIkomponent.viktigaste som
byggnader ikonstruktioner föravskiljandebrandteknisktföreskriver

fastighetsutnyttjandetredimensionellthinder förtomtgräns, ettsom
påbyggnadivisstomfattarservitut utrymmeett enensomgenom

fastighet.angränsande
tredimensionelltviddethar påpekatsfastighetsägarhållFrån att

civilrättsliförekommerservitutsbildningandefastighetsutnyttj gagenom
bort defallariskunderhåll, vilka löperdrift ochavtal att omom

ansvarsfördelningenBeträffandebyterfastigheternaberörda ägare.
till denochfastighetenhärskande ägarentill denmellan ägaren

gäller. Detegentligenvadoklartkan detfastighetentjänande somvara
egendomhålla vissskyldigfrågorgälla är attkan somom vem

egendom.vissför underhållförsäkrad eller att avansvara
medvarit i kontaktutredningenkreditsidanföreträdare förDe som

beträffandemångfaldvälkomnarkreditgivarnaframhållithar att
nyttjandeformen skallfastighetsutnyttjande. Förtillmöjligheterna att

fastighetsut-primäradetkreditunderlagfungera är attkunna som
kanlångsiktigtstabilt och panträttframstårnyttjandet attsamtsom

fastig-dagensungefäroch säkertpå enkeltupplåtas sätt,ett som
hetspant.

tredimensionellfinns behovframkommit detocksåharDet att av
gällermotsvarighet i dag. Dethelt saknarfastighetsbildning som

avgränsadetredimensionelltianspråkstagande utrymmen avav
knytasinte kananläggningareller andrabyggnaderfastigheter, som

önskemålframförtsflera hållfrånfastighet. Det harnågontill annan
kommersiel-förflera delar,byggnad iskiktakunna t.ex.att enenom

Även utnyttjamöjlighetenbostadsändamål.förändamål och atten
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efterfrågas i situationer där utnyttjandet med korrektbergrum en
fastighet.lagstiftningen kan knyta till någon Dettillämpning inte anav

våra studier och våra samtal med olika aktörerframkommithar genom
område.på fastighetsrättens

Brister i gällande5.2.3 rätt

åstadkommas mångatredimensionellt fastighetsutnyttjande kanEtt
huvuddragen i regelsystemetframgår beskrivningenvilket översätt, av

former fastighetsutnyttjandefastighetsutnyttjande. Allavid ärav
utredningen tidigareinte lämpliga olika aspekter. Somemellertid ur

tredimen-det behov kunna i anspråkföreliggerkonstaterat ta ettattav
byggnadsanläggningsionellt sättavgränsat ettutrymme somav en

Ägandefastighetsrättsliga regler.med dagensinte kan ske av en-
fastighetsbolag, intefastighet,ideell andel ettt.ex. gerav en genom

belåning och överlåtelsertillräcklig frihet det gällernyttjaren när av
tillerkännsnyttjade nyttjaren avtaldet ävenutrymmet, genomom

till det aktuella Tomträttsupplåtel-exklusiv dispositionsrätt utrymmet.
användningsområde eftersom det bara kanbegränsat bl.a.har ettser

fastigheten och eftersom sådananvändas det allmänna ägerom
fastigheten. Ledningsrätt till förmån förupplåtelse måste helaavse

och nyttjanderätt i andra former har samtliga den begräns-person
inte finns något inteckningsförfarande liknande detningen detatt som

för fast egendom. Möjligheterna utnyttja servitut ochgäller att
för tredimensionellt fastighetsutnyttjandegemensamhetsanläggning är

tredimensionella måste tillbegränsade eftersom det knytasutrymmet
flera fastigheter.elleren

Servitut

på servitutsbildningar ifrågasättasfinns exempel där det starkt kanDet
servitutet väsentlig betydelse för den härskande fastigheten.år avom

bildas i bland situationer egentliga intresset förefallerServitut i där det
åstadkomma fastighetsindelning medöverensstämmerattvara en som

önskemål uppdelning byggnadsprojekt,intressenternas störreettom av
servitutet kan någon egentlig betydelse för densägasutan att vara av

före-fastighet skall härskande. redogjorts för i detSomsom vara
avsnitt har domstolen i två uppmärksammadegående 2.4.2 Högsta

betydelse för fastighetsfall innebörden rekvisitet väsentligprövat av
ändamålsenliga användning. Servituten i de båda rättsfallen har bildats
till förmån för fastighet inrättats för speciellt, allmännyttigtetten som
ändamål. domstolens ställningstagande kan därför inteHögsta sägas

detinnebära någon generell lättnad i väsentlighetskravet gällernär
förmån för fastighet fyller rimligaservitut till kraven som

aktuella servitutet.ändamålsenlig användbarhet detäven utan



Utgångspunkterna för förslaget132 SOU 1996:87

fastighetsbildningsformEn ställer sig tveksam införannan som man
de fall fastighet inrättatsdär med det enda, eller i fall detär varten

huvudsakliga syftet, härskande i servitutsförhållande. Omatt ettvara
förfarandet innebär fastighet inte varaktigt lämpad föräratt en som

ändamålsitt bildas, och det till denna fastighet knyts servitut,ett
kringgås såväl reglerna tillskapande fastigheter reglernaom av som

servitut. här formenDen fastighetsbildning förekommer oftastom av
vill skapa bruksenhet undernär separat ett utrymmeman en av

finnsmarkytan. Här inte alltid någon fastighet det naturligtär attsom
till.knyta Utrymmets har dessutom ofta ingetgränserutrymmet

samband med marken.gränserna
förekommer ocksåDet i servitutsavtal träffaratt parterna ett

överenskommelser äganderätten till byggnader eller andraom
anläggningar fastighetstillbehör. En sådan överenskommelseutgörsom

eftersomverkan JBzs regler fastighetstillbehörär tvingan-ärutan om
de. Förekomsten sådana måsteavtal emellertid uppfattas ettav som
tecken det föreligger behov tredimensionellt fastighetsut-att av
nyttjande inte kan tillgodoses befintlig lagstiftning.som genom

Tomtrátt

förekommerDet tomträttsupplåtelser föreskriftermed innebär attsom
tredimensionellt undantas frånavgränsat tomträttshavarensett utrymme

disposition. Med tanke den grundläggande bestämmelsen för
tomträttsinstitutet innebär endast kan upplåtas i heltomträttattsom
fastighet utredningen det osäkert hur sådan föreskriftärattanser en

i realiteten innebär tomträttshavarens möjligheter disponeraatt attsom
fastigheten inskränks tredimensionellt avgränsatatt ett utrymmegenom
undantas från tomträttsuppplåtelsen skulle bedömas vid rättsligen
prövning. Rådighetsinskränkande kontraktsföreskrifter i tomträttsavtal

behandlatshar ingående Peter Westerlind, Studier tomträttsin-överav
stitutet Stockholm, 1965. Vidare kan i tomträttsavtalävenman
finna överenskommelser ägarförhållanden till byggnader ellerom
andra anläggningar fastighetstillbehör.utgörsom

Gemensamhetsanläggning och ledningsrätt

det fastighetsutnyttjandeNär gäller gemensamhetsanläggninggenom
och ledningsrätt har utredningen inte funnit instituten används iatt
strid med lagstiftningen. Med hänsyn till institutens uppbyggnad detär
naturligt användningssättet i håller sig inom de angivnaatt stort sett

Ledningsrätten begränsad den förutsätterär attramarna. attgenom
fastighetsutnyttjandet sker för ledning. En gemensamhetsanläggning
måste för flera fastigheter och erbjuder därför ingenvara gemensam
lösning vill skapanär bruksenhet enskildseparatman en som en
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förfoga förekommer emellertidintressent kan Detöver. att utrymmen
för andrainrättats för gemensamhetsanläggning hyrs ändamålutsom

för.det gemensarnhetsanläggningen inrättats När det gällerän som
kulvertar förledningsrätt förekommer det tunnlar benämns göraatt att

tillämplig.LL

tillgodosesBehov kanintesom

således i anspråk tredimensionelltföreligger behov kunnaDet att taav
anläggningar.avgränsade byggnader och andra I vissautrymmen av

för fastighetfall behövs det tredimensionella utnyttjandet att en annan
fallskall kunna användas på ändamålsenligt I andra behovetsätt. årett

eller mindre fristående från nyttjandet andra fastigheter. Detmer av
på goda grunder behovet kunna utnyttjakan antas att att ettav

i byggnadsanläggning kommertredimensionellt avgränsat utrymme en
öka. Man kan nämligen förutse framtida eller tillbyggnadattatt ny-

i ökad omfattning kommer ske på redan bebyggdinom tätorterna att
privatisering "bolagisering" kommunika-mark. Vidare kan elleren av

hittills vanligentionsanläggningar och ellerägtsannat, statensom av
möjligheten tillskapavarit i kommunal underlättasägo, att attgenom

belåningsbara fast eller underenheter egendom markytanav ovan
införs.

detaljplaner förutsätter innehållaMånga byggnader skall såvälatt
för Eftersom fastighetbostäder lokaler olika ändamål. måstesom en

och förvaltas uppstårenhet ofta problem vid finansieringägas som en
och förvaltning sådana byggnader. Om bostäderna skall upplåtasav

måstemed bostadsrätt bostadsrättsförening hela fastigheten.ägaen
Upplåts lokalerna med hyresrätt måste bostadsrättshavarna bidra till
finansieringen lokalerna vilket innebär kravetäven attav egen
insats kan bli onödigt Därtill kommer bostadsrättsföreningenstort. att

fungeraskall hyresvärd för lokalhyresgästerna vilket normaltsom
kräver kompetens och erfarenhet lekrnannastyrelse ofta inteen som en
besitter.

Lokalerna kan också upplåtas med bostadsrätt vilket innebär att
fårlokalhyresgästerna tillskjuta insats och blir medlemmar ien egen

föreningen. Att denna lösning hittills varit ovanlig beror troligen på
affärsidkare förstaflertalet i hand vill använda det kapitaletatt egna

för finansiera affärsverksamheten undvikeroch binda kapital iatt att
lokaler kan svåra Därtill kommer affärsidkareatt avyttra. attsom vara

bli bostadsrättsföreningensundviker delansvariga för ekonomiskaatt
Ävenåtaganden. för bostadsrättsföreningen kan det innebära problem

affärsidkare blir medlemmar i föreningen. Dels kan bostadsinne-att
och lokalinnehavare ha olika på förvaltningen, delshavare kansyn

finnas risk för affärsidkare skall komma på obestånd.att en
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förvaltningsbolag kan bostadsde-ställetfastigheten iOm ägs ettav
jfr bostadsrättslagen.upplåtas med hyresrätt §endast llen

för utredningen.byggnadsprojekt harkonkretaFlera presenterats
förbyggnader uppförts justbefintligaNågra har attavsett rymmasom

bildkommersiella lokaler,bostäder ochbåde se

Staden 14:5

D Bostäder

Kommersiella
lokaler

två enheter denbyggnad inrymmerBild 1 En separata varavsom
omfattar bostäder och den andra kommersiella lokaler.ena

byggnadsprojekt utredningen studerat har planeradAndra avsettsom
parkeringshusinte uppförts. exempelbebyggelse Ett utgörs ettsom av

innerstad. Byggherrens önskemål bl.a. byggai Stockholms attvar
lägenheter utmed den befintliga fasaden och lägenhetermindre större
överbyggnad parkeringshuset. Enligt byggherrens upp-som en

byggnadsanläggningen därefter delas ifattning borde den trenya upp
enheter kunde överlåtas och belånas för sig,separata som var se

bild 2.
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Staden7:4

EnhetZ Ennet3Enhet1
Parkeringshus HyreslägenheterBostadsrätts- sA

lägenheter

bruksen-omfattarbyggnadsanläggningEnBild 2 separatatresom
ändamål.för olikaheter

utnyttja bergrummöjlighetenefterfrågas äventidigare attnämntsSom
lagstift-tillämpningkorrektmedutnyttjandetdärsituationeri aven

exempelkonkretafastighet. Fleratill någonknytainte kanningen an
påplanerfinnsGöteborgIför utredningen. attt.ex.har presenterats

för allmänområdeunderbelägetunderjordiskt ettbygga ett museum
ochfilmstadunderjordiskpåplanerocksåfinnsHärplats. enen

Stockholmvägtunnel. Itilli anslutningparkeringunderjordisk en
utsträckning föriredan i dagmarkytanunderutnyttjas storutrymmen

upplag,brandstationer,tunnelbanor,ändamålolika garage,som
Önskemålstationsbyggnader.Sporthallar ochverkstäder,mindre om

marknivå i fleraunderstationsområde separatadelakunna ettatt upp
önskemåldetfinnshåll i landetPå fleraockså.finnsbruksenheter om

förvaring.förmarkytanunderbruksenheterskapakunna separataatt
illustrerasmarkytanunderfinnsbehovskildaDe utrymmenavsom

bildgenom
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3:1Staden

wzStaden |:lSW2:1 4:1 U

Bild 3 Ett under markytanutrymme sträcker sig fleraöversom
fastigheter och bortsett från tillfarten, saknarsom, samband
med dessa.

5.2.4 Utredningens bedömning

Efterfrågan och behovet utnyttja tredimensionelltattav ett avgränsat
fastighet ellerutrymme tredimensionelltav en avgränsad delen av en

byggnad eller anläggning förefaller vad framkommitannan av som
Ny- och tillbyggnadstort. på redan bebyggdvara mark leder till att

sådana byggnadsanläggningar där olika slag verksamhet skallav
samordnas blir allt vanligare. Inte minst ñnansieringsskäl detärav
ofta önskvärt med olika tillägare inrymmerutrymmen olikasom

Ävenverksamheter. med hänsyn till förvaltningen är sådanen
uppdelning ofta föredra. Nuvarande lagstiftningatt låser emellertid
fastighetsanvändningen.

Lagstiftningen medför således onödig begränsning möjlig-en av
heterna finansiera och förvaltaatt fastigheter. Lagreglema lägger
också hinder i förvägen näringsidkare effektivast möjligaatt sätt
bedriva olika verksamheter. Dettyper kan på goda grunderav antas

bättre resultat skulleatt ett uppnås bostäder ocht.ex. lokalerom
kunde upplåtas och förvaltas för sig de inrymdatrots äratt ivar

byggnad.samma
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Också i andra situationer skulle möjligheten olikaavgränsaatt
enheter inom fastighet medföra fördelar. Ett sådant exempel ären om-
och tillbyggnad befintlig bebyggelse. Den nuvarande fastig-av
hetsägaren kanske saknar förutsättningar finansiera ombyggnad.att en
En avyttring del fastigheten kan lösa detta problem.av en av

Underjordiska utnyttjas redan i dag i utsträckningutrymmen stor av
till den ovanliggandeän ägaren marken för bl.a. kommunikatio-annan

och stationsbyggnader. Ofta sker utnyttjandet med stödner, garage av
Ävenservitut eller gemensamhetsanläggning. tredimensionella

i byggnader eller andra anläggningar i vissa fall iutrymmen tas
anspråk med stöd servitut eller gemensamhetsanläggning. Dessaav
lösningar i många situationer otillfredsställande.är

BarbroAv Julstads avhandling framgår det ofta föreliggeratt
oklarhet hur viss bestämmelse skall tolkas i enskild konkretom en en
situation, varför det kan omöjligt säkert vissavgöraattvara om en
åtgärd tillåten eller otillåten.är Detta kan i sin leda till oklarhetertur
i fastighetsindelningen. Osäkerheten torde bero olika bestämmel-att

inte tillkommit i syfte tillskapa tredimensionellt fastig-attser, som
hetsutnyttjande, i dag används just för detta syfte. Det gäller framför
allt reglerna förrättningsservitut. reglernaAtt förrättnings-om om
servitut används för detta syfte det osäkra resultatet utgörtrots ett
tydligt tecken det föreligger behov rättsregler tredimen-att av om
sionellt fastighetsutnyttjande. liggerDet allmänt intresse i skapaett att
regler klargör i vilka situationer tredimensionell fastighetsbildningsom

tillåten. Vidare måste detär allmänt intresse undanröjaattvara av
sådana oklarheter kan få till följd själva fastighetsindelningenattsom
ifrågasätts.

En ytterligare aspekt det införs möjlighetär att att ettom en
enkelt och säkert kunna bruka delsätt fastighet elleren av en
anläggning, så kommer marknaden troligen finna ytterligareatt an-
vändningsområden för den bruksrätten de framkommitännya som
under utredningens probleminventering. En sådan möjlighet skulle
medföra positiva effekter för bygg- fastighetssektornoch genom en
effektivare kapitalanvändning.

Det enligt utredningensär mening uppenbart gällande rättatt
behöver reformeras för underlätta tredimensionellt fastighetsut-att
nyttjande.
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5.3 Utgångspunkterna

Ändamålsenli tredimensionellt fastighetsutnyttjrättsregler för andeettga
uppfylla följande krav.bör

förutsebarfastighetsutnyttjande skall stabil, ochtillRätten vara-
självständig

för fungerande fastighetsutnyttjandegrundförutsättning ärEn attett
rättigheter föredra.stabil. Tidsobegränsaderättigheten ärär att

rättigheter och skyldigheterskall sådant deRegelsystemet att somvara
möjliga förutse. Rättigheten skallfastighetsinnehavetföljer är attav

överlåtbar och intebetydelsen den börsjälvständig i att varavara
godtyckligt ändras eller upphävas.kunna

Fastighetsutnyttjandet skall synligtvara-
skall kunnasåväl myndigheter allmänhetenMed detta att somavses

rättigheterfastighetsutnyttjandet och därmed de ochkännedom om
fastighetsutnyttjandet.följer med det specifikaskyldigheter som

kostnadenklast, säkrast och till lägstOffentlighetskravet tillfredsställs
giltigt.måste registreras för Intressetfastighetsutnyttjandet att varaom

skall möjligtgrundtanke det intemed JB:söverensstämmer att attvara
fastighetsindelningen.kringgå den officiellacivilrättsligpå väg

kreditunderlagfastighetsutnyttjande skall kunnatill utgöraRätten-
upplåtas, delsskyddad kandels sakrättsligtdetta krävs panträttFör att

låntagaren bristeranspråk kreditgivarenkan ipanträtten tasatt omav
betalningsåtagande.i sitt

skall enklaRättsreglerna vara-
befintliga lagstift-små möjligt i denså ingreppskallDet göras som

mångörligaste anslutakompletteringar behövs skall iningen. De som
i dag gäller inomhuvudprinciperstruktur och detill den som

fastighetsrätten.

lösningarAlternativa5.4

Ändrade servitutsregler

detbör undersökasdirektiv det bl.a.utredningens ärI att omanges
i reglerändringar FBL:sproblemenmöjligt lösaatt omgenom

förrättningsservitut.
tredimensio-möjlighet tillerbjuderServitutsbildning enligt FBL en

i mångafastighetsutnyttj ande kansådantfastighetsutnyttj ande. Ettnellt
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fall också tillgodose de krav självständigtDet ärangettssom ovan.
synligt i den betydelse servitutoch här. Ett innebäranväntssom som

fastighetsutnyttjande ökar typiskt den härskande fastighetensett sett
värde och ingår därmed i kreditunderlaget. för inteckningUtrymmet

den härskande fastigheten ökar.i
för servitutsbildning enligt skulle kunnaUtrymmet FBL utsträckas

ytterligare. Servitutsbildning skulle kunna tillåtas fört.ex. att
åstadkomma lämplig fastighetsindelning det uppställs någotutan atten

på servitutet skall till för den härskande fastigheten.krav att nyttavara
inskränkning i dag ligger i servitut skall innebäraDen rättatt attsom

hänseende nyttja eller i anspråk skullei visst sätt utrymmeannat ta
rekvisit tydligt visar servitutsrättenkunna med kanersättas ett attsom

ianspråkstagande för tjänande fastig-fullständigt denett ettavavse
på servitutsbildningenbetydande Kravet skallheten utrymme. att

medföra positiv nettoeffekt skulle också kunna baraöverges,en om
fastighetsindelningen blir lämplig.

Utredningen emellertid den skisserade utvidgningenattanser ovan
servitutsbegreppet flera olika skäl inte någon lämplig lösning.äravav

inarbetatServitutsbegreppet har gamla och väl begreppär ettanor
tydliga innebörden belastning fastighet tillmed den enav en

fastighet. institutet påförmån för Att sättöppna ettannan somen
servitutet kan bli huvudsaken och den härskande fastig-innebär att

strider fastighets-enskilda mark underordnad betydelsehetens motav
tanke varje fastighet skall lämplig förgrundlägganderättens att vara

varje bruksenhet skall fastighet.sitt ändamål och att vara en
servitutsinstitut skulle kunna tillgodoseutvidgat vidare baraEtt
tredimensionell fastighetsbildning i del de skildaönskemålen om en av

detta visat sig eftersträvansvärt. Fortfarande skullesituationer där vara
situationer där lämpligt låta tredimensionelltde det är att ett utrymme

enhet kan knytas till någonutgöra separat utan att utrymmeten annan
fastighet kvarstå olösta.

möjlighetenomständighet utvidgningEn talar motannan som en av
tredimensionellt fastighetsutnyttjandebilda förrättningsservitut föratt

användning servitut idetta sannolikt skulle leda till ökadär att aven
många vitt skilda situationer.sammanhang. Servitutet används iandra

åstadkomma tredimensio-möjligheterna skapa servitut förOm attatt
fastighetsbildning detta samtidigt innebäranell utökades skulle ett

servitutstbildning. Vitillämpningsområde för harvidgat även annan
sådanför överblicka konsekvensernainte underlag ut-att av en

servitutet välveckling, det angeläget bevara ettatt sommen anser
fungerande institut.

förrättningsservitut utökades skulle ocksåmöjligheten inrättaOm att
tillämpas i omfattningavtalsservituten sannolikt komma större änatt

hållbar avgränsningtydlig och i rättstillämpningenför närvarande. En
servitutsinstituten framstår svår åstadkomma.mellan de båda attsom
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Även utökades endast förrättningsservitutför finns detutrymmetom
anledning befara många bl.a. i syfte för-att att parter, att spara
rättningskostnader, skulle frestas försöka skapa tredimensionelltatt ett
fastighetsutnyttjande avtalsservitut. sådanEn utveckling inteärgenom

eftersomönskvärd för privaträttsligt fastighetsutnyttjandeutrymmet
inte officiellamed den fastighetsindelningenöverensstämmersom

fastighetsutnyttjandeökar. Detta inte alltid synligt i den betydelseär
Med hänsyn till alla de rättigheter och skyldigheterangettssom ovan.

följer fastighetsutnyttjandetmed bör på synlighetkravet intesom
efterges. myndigheterAtt och enskilda skall kunna få korrekta
uppgifter fastighetsutnyttjande förutsättning för bl.a.ärettom en
planlagstiftningen, skattelagstiftningen och olika rättighetssystem.

Även hänsynen till kreditintresset möjligheterna till fastig-gör att
hetsutnyttjande avtalsservitut bör begränsade. Om rättengenom vara

nyttja fastighet knyts till angränsandeatt ett utrymme en en
fastighet påverkas kreditunderlaget. Uppkommer fastighetsutnyttj andet

avtalsservitut kan kreditgivare imed säkerhet den tjänandegenom en
mistefastigheten del sitt kreditunderlag fåutan attom en av ens

kännedom minskningen. På motsvarande kan kreditgivaresättom en
i den härskande fastighetenmed säkerhet gå miste kreditunderlagom
avtalsservitut upphävs.att ettgenom

diskuterade problemen skulle i och för sig kunnaDe elimine-ovan
avtalsservituten frånkändes rättsverkan. Detta ärattras genom

emellertid lösning utredningen avvisar. Avtalsservitut fylleren som
enligt utredningens uppfattning funktion i alla de fall där det ären
önskvärt enkelt och billigt fastighet.kompletterasättatt ett en
Möjligheten avtala servitut bör därför kvarstå oförändrad.att om

Sammanfattningsvis utredningen någon utvidgningattanser av
möjligheter till servitutsbildningFBL:s inte bör ske. I de situationer

servitutsbildningdär från skilda synvinklar uppfattas bådesom
naturligt och lämpligt bör institutet emellertid användas iäven
fortsättningen. Om fastighet behöver kompletteras med visstetten

på fastighet servitutsrekvisitenbegränsat och ärutrymme en annan
uppfyllda bör servitut i framtiden kunna användas föräven att
åstadkomma detta tredimensionella fastighetsutnyttjande. Detta var en
utveckling förutsågs under förarbetena till jordabalken. Undersom
probleminventeringen har utredningen också kunnat konstatera att

bildats fastighetsreglering i fallservitut många erbjudersom genom en
fungerande form tredimensionellt fastighetsutnyttjande. avsnittväl Iav

föreslår utredningen vissa förändringar6.6 avseddaär attsom
sådana oklarheter till följdundanröja kan uppkomma detsom av

nuvarande regelsystemet.
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formEn nyttjanderättny av

För nyttjanderätt skall uppfylla de krav utredningenatt en som ur
olika synvinklar böra ställas på fastighetsutnyttjande måsteansett ett
den kunna lagfaras och intecknas. Om nyttjanderätten dessutom
upplåts för framtidall engångsvederlag blir den i praktikenmot ett en
äganderätt. Sannolikt skulle det finnas behov låta nyttjanderätts-attav
havaren upplåta andra nyttjanderätter inom sitt belastautrymme, att
nyttjanderätten med respektive tillerkänna den servitut och påäven

jämställa den med ägande fastsätt egendom. ställetI förannat attav
välja sådan lösning utredningen det konsekventäratten anser attmer
tillåta någon form äganderätt till det tredimensionellt avgränsadeav
utrymmet.

Om nyttjanderätten tidsbegränsas risken uppenbar nyttjande-är att
rättshavarens investeringsvilja påverkas negativt. Ett medsystem
avgälder liknande tomrättsinstitutets avgäldssystem bäddar vidare för
konflikter i samband med avgälder skall bestärmnas. Eftersomatt nya
det föreligger behov kunna i anspråk tredimensionelltatt taav
avgränsade inte bara i fastigheter ellerägsutrymmen statsom av
kommun, tomträttsinstitutets avgäldssystem med dess kopplingpassar
till markvärdet mindre väl.

Utredningen någon form nyttjanderätt inte börattanser ny av
införas.

Exklusiv bruksrätt inom samägdfastighet

mångaI utländska tillåts direkträttssystem ägande visstettav
byggnad eller anläggning förutrymme utan att utrymmetav en annan

den skull jämställs med traditionella fastigheter omfattar ettsom
markområde. Andra möjliggör exklusiv bruksrätt tillsystem att etten
visst knyts till ägande ideell andel i fastighet.utrymme av en en
Ägarlägenheter i olika former sådant fastighetsutnyttjande iär ett
likhet med det australiska "strata följandetitle". I det talas endast om
exklusiv bruksrätt inom samägd fastighet. Vad uttalas dennasom om
nyttjandeform gäller emellertid i allt väsentligt konstruktionäven en

tillåter enskilt ägande i samfälld fastighet.utrymmesom av
Fördelarna med lösning där exklusiv bruksrätt till visstetten

möjliggörs självständig fastutgörutrymme utan att utrymmet en
många.egendom Det blir naturligt hantera dessaär föratt utrymmen

sig; de blir inte jämställda med traditionella fastigheter fårutan en
särskild reglering. Denna reglering kan innehålla de särskilda be-
stämmelser erfordras beroende fysiska beroendeutrymmenassom

varandra, dessa bestämmelser behöver belasta regelsyste-utan attav
för de traditionella fastigheterna. Härigenom blir det naturligtmet att

låta de delar byggnaden eller anläggningen nödvändiga förärav som
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egendom för dessa. Om byggnadflera utrymmen envara gemensam
rivs eller förstörsanläggning inrymmer sådanaeller utrymmensom

efter viss prövningsärregleringen medgekan att utrymmena - -
varvid eventuella kvarvarandesärskilda enheter,upphör att vara

återgår till tillbehör tilleller byggnadsdelarbyggnader att vara
befintliga fastighetsregistret troligenmarkfastigheten. Vidare kan det

kompletteras med registeroch till begränsad kostnadrelativt enkelt en
dessaöver utrymmen.

också iinom sarnägd fastighet användsExklusiv bruksrätt stor
bra och erbjuderutomlands. Systemet fungerarutsträckning en

ägarlägenheter. Om utred-syftet skapaattraktiv lösning ärnär att
det också troligtuppdrag föreslå ägarlägenheterhaft tillningen äratt

det gäller sådantfått sådan inriktning. Närförslaget hadeatt en
samordning olikakan bli aktuellt vidfastighetsutnyttjande avsom

lösningenbyggnadsanläggningar medi kompliceradeverksamheter är
självklar. detfastighet inte lika Härexklusiv bruksrätt inom samägd är

egendomsformen alltid måste hållas inomnackdel gränsernaattstoren
upplåts. situationer där detmarkfastighet i vilken Iför den utrymmet

påöverskrider marken,skapa enhetönskvärt gränsernaär att somen
fastighetanläggningar varsintvå byggnader eller andra ärnärt.ex.

underjor-det frågamed varandra ellersarnrnanbyggda när är om en
fastighetsindelningen på mark-inte följeranläggningdisk gränservars

exklusivför sig ofta kunna lösastorde detta i ochplanet, attgenom
ochupplåts iden fastighetenvisstbruksrätt till att ettutrymmeett ena

tillfastighet knyts denvisst iservitut omfattande utrymme en annan
sådantemellertidUtredningensärskilda bruksrätten. att ettanser

oöverskådligatill ochmånga fall kan leda oklaraförfarande i
fastighetsgränserna såfastighetsindelning därförhållanden och att en

bruksenhetförmöjligtlångt det ärgränsernaär attmotsvarar en
föredra.

tillåta exklusivomständighet talarytterligareEn mot attsom
ligger i konstruktionenssarnägd fastighet detinombruksrätt är att

ingår iandelsägarnaochviss egendom är attnatur att gemensam
undersökaförening. Utredningens uppdragformnågon är attav

olikauppkommerproblem i daglösa vissa närmöjligheten att som
komplicerade byggnadsanlägg-samordnas iverksamhet skallslag av

skapa ägarlägen-undersöka möjligheteninteningar, däremot attatt
byggnadsanläggningar och debefintligabostadsändarnål. Deförheter

inte sällanutredningen granskatbyggnadsprojektplanerade ärsom
omfattar fåtal enheter,önskas endastden uppdelningsådana ettatt som

bostäder. flera fallkommersiella lokaler och Iförskilda enhetert.ex.
egendom ellerbehovföreligger inget annan gemensamgemensamav

uppdelning önskas på detfalletförvaltning. sättetDetta närär attt.ex.
enhet medanjord skallbyggnadermarken och utgöra enenovan

enhet.skall Debyggnadsanläggningunderjordisk utgöra annanen
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inomolika bruksenheter i sådana fall markområde harettrymssom
fysiska beröringspunkter traditionellaofta inte fler eller praktiska än

till finns också typisktfastigheter varandra. Detgränsar sett ettsom
detaljreglering andelsägare med likartade behov,behov närstörre av

föreningbostadsinnehavare, samverkar i än när ägaret.ex. en som
det.bedriver skilda slag verksamheter görav

förytterligare nyttjandeform befaras fastig-kanEn göra systemet
svåröverskådligt. också troligthetsutnyttjande Det ärän att ettmer

samägd fastighet förutsättermed exklusiv bruksrätt inom ettsystem
register. Sammanfattningsvis utredningen konstruktionattnytt enanser

exklusiv bruksrätt inom samägd fastighet ligger tillmed närmare
för bostadsändamålavsikten skapa ägarlägenheterhands änär attom

syftet underlätta samordning olika verksamheter iär att avom
byggnadsprojekt.komplicerade

Lantmäteriverkets idéskiss

beskrivningen i avsnitt 3.3 har Lantmäteriverket påframgårSom av
idéskiss till fastighetsbildning i flera plan,initiativ utarbetateget en

till Justitiedepartementet. innebär i korthetvilken överlämnats Den
obebyggdföljande: eller flera bebyggd ellerEn ägerpersoner som en

lantmäterimyndigheten delningsåtgärd.ansöker hosfastighet om en
därefter olika beslut, förstLantmäterimyndigheten fattar tre ett

lägenhetsrättsbeslut och slutligenfastighetsbildningsbeslut, därefter ett
fastighetsbildningsbeslutet bildas andels-anläggningsbeslut. Genomett

ägovidd ideell andel denbestårfastigheter utan som av en avegen
ursprungliga fastigheten. Markomrâdet blirhörde till denmark som

innebärmark för andelsfastigheterna. Lägenhetsrättsbeslutetsamfälld
knytsvarje andelsfastighet lägenhetsrätttill motatt en som svarar

finns i byggnaden. delarnarespektive lägenhet Desom gemensamma
tillbehör tillfasader, hissar etc. denbyggnaden yttertak, ärav

samfällda marken.
till visstexklusiv bruksrättMycket det utrymmesagtsav som om

också beträffande densamägd fastighet tillämpning Lant-inom äger av
modellen åstadkom-mäteriverket modellen. fördelutarbetade En är att

lagstiftning. Modellenbelåningsbara enheter befintligredan medmer
instiftas.dock särskild lägenhetsrätt Sammantagetkräver att anseren

exklusiv bruksrätt inomutredningen, skäl beträffandesamma som
fastighet, modellen väljas.samägd inte böratt

redimensionell fastighetsindelningT

så tredimensionelltreglerna för fastighetsbildning ändrasOm att ett
självständig fastighet kan grund-kan utgöraavgränsat utrymme enen

bruksenhet så långtläggande fastighetsrättslig princip möjligtatt en-
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skall fastighet uppfyllasutgöra i sådana kompliceradeäven bygg-en -
nadsanläggningar utredningens uppdrag sikte på. Reglernatarsom

äganderätt, inskrivning, lagfart, fastighetsanknutnastyr panträtt,som
rättigheter blir i sådant fall direkt tillämpliga på den enskildaetc.
bruksenheten. Detta naturligtvis klar fördel.är Vidare kommeren
dagens bruk svåröverskådliga och i bland tveksamma servitutsför-av
hållanden minska.att

lösningEn problemen innebär det blir möjligtattav attsom
åstadkomma tredimensionell fastighetsindelning, dvs. meden
fastigheter från varandra inteavgränsas bara vertikalt ocksåutansom
med horisontella gränslinjer eller under markytan, också detärovan

kan erbjuda flexibilitet. Eftersom destörst situationersystern isom
vilka tredimensionellt fastighetsutnyttjande framstår ändarnåls-ett som
enligt skiftande och i framtidsperspektivär dessutom svåraytterst ett

förutse, detta inte minst viktigt. sådantär Ett skulle kunnaatt system
användas i praktiskt alla de situationer utredningentaget som upp-
märksammat under probleminventeringen. Hit hör situationer när
skiktning byggnad i flera för sig belåningsbara ägarenheterav en var
eftersträvas, traditionell fastighet behövernär kompletteras meden ett

utanför fastighetens gränser,utrymme när över-ett utrymme som
skrider på marken börgränserna enhetutgöra närsamt etten
underjordiskt med fördel skulle kunnautrymme utgöra separaten
ägarenhet.

I sammanhanget bör de fastighetsrättsliganämnas att system vars
främsta syfte skapa ägarlägenheter för bostadsändarnålär finnsatt som
i flera andra länder används i kommersiella sammanhang.även Som
framgår beskrivningen förhållandena i Norge och Australien harav av
emellertid med "eierseksjoner" respektive "strata titles" intesystemen
alltid lämpliga vid fastighetsbildning för sådan samordningansetts av
verksamheter i komplicerade byggnadsanläggningar utredningenssom
uppdrag Utvecklingen har i stället gått fullt självständigamotavser.
fastigheter. I Norge har modell utvecklats för registreringen av
volymer under markytan behöver i anspråk för olika bygg-tassom
nadsanläggningar se beskrivningen den s.k. Oslo-modellen, avsnittav
4.3.4. AustralienI har det, just för sådana projekt vårt uppdragsom

sikte på, ibland lämpligare bilda traditionella fastighetertar ansetts att
bestående horisontellt plan utnyttja möjligheten bildaänett att attav

titles""strata avsnittse 4.4.3. Erfarenheterna från Norge och
Australien talar för utredningens uppdrag bör lösasatt genom
tredimensionell fastighetsindelning.

Det regelsystem behövs för möjliggöra tredimensionellattsom en
fastighetsindelning kan förhållandevis enkelt infogas isättett
gällande lagstiftning och uppfyller därigenom direktivens krav deatt

rättsreglerna skall så enkla möjligt. Enligt direktivennya vara som
skall rättsreglerna innebära så små ingrepp möjligt i den befintligasom
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lagstiftningen och ansluta till den struktur och de huvudprinciper som
i dag gäller inom fastighetsrätten. Utredningen också attmenar en
tredimensionell fastighetsindelning inte medför någon förändring i det
grundläggande begreppet fast egendom.

Den lagstiftning vi studerat i Australien och medgersom som
fastighetsindelning markytan innebär innehållslösaöver "luftfastig-att

kanheter" uppkomma i vissa situationer. Om fastighet inteen som
omfattar något markområde obebyggd kan denär närmast sägas

Ävenomfatta byggrätt. Detta sig främmande förteren oss. om
lagstiftningen inte tillåter "luftfastigheter" bildas kanatt tomma en
sådan situation uppstå planerat byggnadsprojekt avbryts ellerettom

befintlig byggnad förstörs, till exempel brand. Alltom en genom
tredimensionellt fastighetsutnyttjande markplanet innebäröver
emellertid enhet inte omfattar något markområde i vissaatt en som
situationer kan bli eller mindre värdelös. Detta oavsettmer om
enheten innehas med nyttjanderätt eller äganderätt och oavsett av om
innehavet kombinerat med ideell andelär markfastighet elleren av en
inte. Problemet sådant därför inte någotär vägandetungtsom

tillåta tredimensionell fastighetsindelning. Enargument mot att
lagstiftning möjliggör sådan fastighetsindelning måste emellertidsom
också omfatta regler för de skisserade situationerna.ovan

det gällerNär under markytan det sig ofta änutrymmen ter mer
naturligt välja den förespråkade lösningen. Rent semantiskt falleratt

under markytan väl in under definitionen fast egendomett utrymme att
jord. Ett under markytan inteär används för sittutrymme som

ändamål, kan också med framgång outnyttjat luftutrymmestörre än ett
liknas vid obebyggt markområde. Vidare finns det betydligtett ett

behov kunna skapa fastighetsgränser understörre markytanattav som
inte följer fastighetsgränserna markplanet det gällerän när

i byggnader och andra anläggningar. detNär gällerutrymmen
under markytan finns det ingetregel naturligt sambandutrymmen som

alls med fastighetsgränserna på markplanet.
Sammanfattningsvis utredningen den ändamålsenligaatt mestanser

lösningen de problem kan föreligga olika slag verksam-närsom av
heter skall samordnas i komplicerade byggnadsanläggningar är att
tillåta byggnad elleratt ett utrymme upptassom av en annan an-
läggning får särskild fastighet. Naturligtvisutgöra måste alla kraven

i dag uppställs vid traditionell fastighetsbildning uppfyllas.som
Fastigheten måste således med hänsyn till belägenhet, omfång och

förutsättningarövriga varaktigt lämpad för sitt ändamål. Denvara
måste få lämplig utformning och möjlighet till åtkomst. Vidareen
måste fastighetsbildningen ske i enlighet med gällande planbestämmel-

det följande avsnittetI redovisas den föreslagna regleringen förser.
den tredimensionella fastighetsindelningen.
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6 tillFörslag lagstiftning

Fastighetsbegreppet1

FastighetsindelningenFörslag: kan utrymmen upptasavse som av
eller avsedda byggnad eller någonär att upptas av en annan
anläggning. Begreppet fast egendom i ändras inte.JB Förslaget
innebär ändringar i reglerna fastighetsbildning.om

En fastighet kan ellerutgöras ärett utrymme upptasav som av-
byggnad någoneller anläggningavsett att upptas av en annan

och inte omfattar markområde. En sådan fastighetettsom
kallas anläggningsfastighet.

traditionellt bildad fastighet markfastighet.En kallas sådanEn-
fastighet kan tillföras tredimensionellt avgränsatett utrymme

beläget utanför fastighetens markområde, under förut-ärsom
sättning eller äratt utrymmet upptas avsett att upptasav av en

någonbyggnad eller anläggning. Reglerna anlägg-annan om
ningsfastighet tillämpas också på sådantett utrymme.

Utredningen föreslår tredimensionellt avgränsatatt ett utrymme som
byggnad eller någon anläggning skall kunna utgöraupptas av en annan

särskild fastighet. såledesDet själva skall bliär utrymmeten som
föremål för fastighetsbildning, inte den byggnad, anläggning eller
anläggningsdel Förslaget enligt vårärupptar utrymmet.som upp-

förenligtfattning med jordabalkens definition begreppet fastav
Enligt kap.egendom. 1 § första stycket JB fast egendom jord.1 är

Uttrycket jord här fatta i vidsträckt bemärkelse Westerlind,är att
inbegrips50 Därunder alla inom svensk jurisdiktiona.a., s.

belägna delar jordytan. Också finnsvad under själva jordytanav som
iinnefattas begreppet jord och del fasta egendomen.den Tillutgör av

den fasta egendomen måste vidare del luftrummethöraanses en av
jordytan.ovanför

underjorden tillhörHur mycket och luftrummet de enskildaav som
fastigheterna inte bestämt. emellertidDet kan hävdasär närmare att

fallfastighet i har sådan omfattning alla byggnadsprojektvart atten en
eller under markytan berör markägarensöver rätt.
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Utredningen föreslår således inte någon förändring beträffande
begreppet fast egendom. Förslaget i stället sikte på reglernatar om
fastighetsbildning. Enligt gällande måste den enheträtt skapassom

fastighetsbildning, fastigheten, alltid omfatta markområde.genom ett
Till detta markområde hör framhållits visst överett utrymmesom nyss
respektive under markytan liksom vissa i 2 kap. JB särskilt angivna
fastighetstillbehör. Förutsättningarna för fastighetsbildning enligtär
svensk begränsaderätt enskilda fastigheter kan skiljas frånattgenom
varandra endast vertikala i markplanet.gränser Fast egendomgenom
under markytan och luftrummet ovanför denna ingår alltid i den
fastighet till vilken markytan hör. Ett under marken eller iutrymme
luftrummet kan inte självständig fastighetutgöra eller enligt fastig-en
hetsindelningen ingå i någon fastighet den omfattarän denannan som

eller underliggande marken. Utredningens förslag innebärovan- att en
fastighet kan bildas också beträffande längd, bredd, höjd ochettav
djup inteavgränsat omfattar markområde. Enutrymme ettsom
förutsättning skallär byggnad eller någonatt utrymmet upptas av en

anläggning. Av skäl redovisas i följande avsnitt skallettannan som en
sådan fastighet kunna bildas redan innan anläggningen uppförts bara

stårdet klart kommer byggnadatt ellerutrymmet att upptas av en
någon anläggning.annan

Enligt utredningens förslag gäller i huvudsak bestämmelsersamma
för traditionella fastigheter omfattar markområde ochettsom
fastigheter bildas tredimensionellt Vissa särreglerett utrymme.som av

emellertid nödvändiga förär den fastigheter. Vitypen attnya av anser
dessa fastigheter bör erhålla särskild benämning. Eftersom det ut-en
märkande för den fastigheten den skallär att upptasnya av en
byggnad eller anläggning föreslår utredningen fastighetstypenattannan
benämns anläggningsfastighet. I det följande kommer traditionella
fastigheter, fastigheter omfattar markområde, vid behovettsom att
kallas för marlçfastigheter. Den sistnänmda förekommertermen
emellertid inte i själva författningstexten.

JB:s regler tillbehör till fast egendom förhindrar ofta överens-om
kommelser angående ägarförhållanden till befintliga byggnadsanlägg-
ningar. Utredningens förslag innebär det blir lättareatt att genom
fastighetsbildning i efterhand åstadkomma åsyftade ägarförhållanden
oberoende uppfört viss anläggning. Om markfastig-av vem som en
hetens uppförtägare anläggning denna fast egendomär ochen
tillbehör till markfastigheten. Avskiljs det utrymme upptassom av
anläggningen för bilda anläggningsfastighet, blir anläggningenatt en
tillbehör till denna. Om å andra sidan någon markfastig-änannan
hetens eller servitutshavare uppförägare anläggning eller anlägg-en
ningsdel blir denna lös egendom medan det utrymme upptassom av
anläggningen eller anläggningsdelen fortfarande fast egendomutgör
och del markfastigheten.är Avstyckas för utgörautrymmeten av att



1996:87SOU Förslag till lagstiftning 149

särskild fastighet, efter har förvärvatsdet anläggningensatten av
medför JBzs tillbehörsregler anläggningen omvandlasägare, till fastatt

tillbehöregendom till den nybildade anläggningsfastigheten.som

6.1.1 Vad anläggningsfastighetär‘ en

anläggningsfastighet omfattarEn enligt förslaget ett utrymme som
byggnad eller någon anläggning. Definitionenupptas av en annan

det frågainnebär tredimensionelltär avgränsatatt ett utrymme,om
dvs. begränsas beträffande längd, bredd, höjd ochett utrymme som
djup. När anläggningsfastighet bildas tillskapas därför såvälen
vertikala horisontella fastighetsgränser.som

rekvisitetI byggnad eller någon anläggningupptas av en annan
ligger koppling till bestämd byggnad eller anläggning, befintligen eng
eller planerad. frågaDet inom vilket byggnadär ett utrymmeom en
eller någon anläggning helt eller delvis befinner sig. Enannan an-
läggningsfastighet kan således mycket väl delupptas av en av en an-
läggning. Detta torde, i fall såvitt anläggningsfastighetervart avser

markytan, bli betydligt vanligare sådana fastigheteröver än att upptas
hel anläggning.av en

anläggningsfastighetAtt fastighet inte omfattarär etten en som
markområde innebär anläggningsfastighet aldrig kan utmärkasatt en

på marken och därmed heller aldriggränser kan omfatta detgenom
luftrumobebyggda respektive jordlager hör till visst mark-ettsom

område. ingetDet hindrar anläggningsfastighetär att upptassom en
anläggning sträcker sig markplanet, jfr bild 5av en som genom

152. Alla obebyggda eller bebyggda, eller underöverutrymmens. -
markplanet inte tredimensionell fastighetsbildningsom genom-
kommit bilda särskilda fastigheter hör alltjämt till den fastighetatt som
till följd traditionell fastighetsbildning omfattar markområdet.av

Fastighetens storlek skall till den aktuella anläggningen.anpassas
fastigheten skallAtt till den anläggning upphov tilläranpassas som

fastighetsbildningen får något olika innebörd det gäller fastighets-när
bildning respektive under markytan. anläggningsfastighetöver En över
markytan skall alltid helt och hållet anläggning. Det ärupptas av en
inget hindrar den sträcker sig flera markfastigheter elleröverattsom
flera byggnadskonstruktioner. Den kan omfatta hel anläggning elleren
del anläggning, däremot inte något luftrum utanför den aktuellaenav
anläggningen. När det gäller anläggningsfastigheter under markytan
behöver rekvisitet "upptas av" inte tolkas lika bokstavligt. Om det är
påkallat i det konkreta fallet kan anläggningsfastighet underen
markytan bildas något den anläggningär större änett utrymmeav som

Det kan lämpligt låta visstutrymmet upptas t.ex. att ettsom av. vara
säkerhetsutrymme ingå i fastigheten. fårDäremot fastigheten inte
omfatta för ändamål den aktuella anläggningen. Detänutrymme annat
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tillåtetsåledes inte bilda anläggningsfastigheter kanär att som
inteinrymma bara aktuella byggnadsanläggningar eventuellaävenutan

framtida utbyggnader.
förhållandeGränserna skall i till anläggningen och beskrivasanges

i karta i form byggnadsritningar eller andra handlingar. Fastighetenav
byggnadens eller anläggningens utsida, alternativt medavgränsas av
byggnadskonstruktibhen.inom För underjordiska anläggnings-gränser

fastigheter det självklart kartan eller handlingarna skall innehållaär att
sådan uppgifter blir lägesbestämt i förhållande tillatt utrymmet
markytan. avsnitt 6.2.7 viI hur vi fastighetsbildningenattanger anser

redovisas.kan
följd anläggningsfastighetEn skall beståatt ett utrymmeav en av

byggnad eller anläggning tidigareär,upptassom av en annan som
luftrummet ovanför och jordlagret under sådan fastighetnämnts, att en

alltjämt ingår i markfastigheten. Vi har med detta velat markera detatt
inte skall tillskapas några innehållslösa "luftfastigheter".

Med hänsyn till vad avgränsningen anlägg-sagtssom om av en
ningsfastighet ligger tilldet hands tredimensionell fastighets-nära att
bildning endast bör befintlig bebyggelse. också vadDet viäravse
föreslår såsom huvudregel. Som framgåttredan skall emellertid en
fastighet bildas ocksåkunna ärett utrymme avsett att upptasav som

byggnad eller någon anläggning. framför allt finan-Avav en annan
sieringsskäl det i vissa fall ändamålsenligt låta planerad be-är att en
byggelse grunden för indelning i belåningsbara enheter. Attutgöra en

kommer medföradetta det kommer finnas "luft-temporärtatt att att
fastigheter" har vi inte något avgörande hinder.sett som

Bakom vårt förbud tillåta avstyckning visst luftutrym-mot att ettav
inte skall i anspråk för något konkret byggnadsprojekttasme som

ligger följande skäl. sådan "luftfastighet"En skulle kunnanärmast
beskrivas tidsobegränsad byggrätt "luftfastighetens" ägaresom en -
skulle förvärvet fastigheten ha försäkrat sig denattgenom av om vara

har uppföra de anläggningar i framtiden kan kommarätt attsom som
byggas platsen. En sådan ordning i förkan och sig tyckas haatt

vissa fördelar. Nackdelarna emellertid fördelarna. sådanEnöverväger
fastighetsbildning strider nämligen vissa grundläggande krav imot
dagens regelsystem, vilka enligt utredningens uppfattning har sådan
tyngd de inte mycket åsidosättas.starka skäl bör Någonatt utan
lämplighetsprövning kan knappast företas vid fastighetsbildning
avseende markytan, det inte finns någon befintligöverett utrymme om
anläggning någoteller konkret byggnadsprojekt ställning till.att ta
Kraven på det skall kunna fastigheten får varaktigatt antas att
användning för sitt ändamål inom överskådlig tid skulle inte heller

upprätthållas vid sådankunna fastighetsbildning. "Luftfastigheter"
bebyggelsemöjlig-skulle vidare kunna komma blockera framtidaatt

heter.
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anläggningsfastig-tillåta nybildningendastVi har övervägt att av
ändamål blivitmed fastighetensden anläggningheter när avsessom

förmånga utländskameduppförd. Detta överensstämmer system
skei lägenheter kanföreskriver indelningägarlägenheter attsom

den norskadock framhållasbyggnader. börbefintliga Detendast i att
bestämmelseinnehåller någoninte närEierseksjonsloven om upp-

bebyggelse har iVidkan genomföras.eierseksjonerdelning i ny
byggnadentinglyses innani eierseksjonertillåtits uppdelningpraxis att

osäkertdet varitbebyggelse harVid beståendeuppförd.är om upp-
vid uppdelnings-färdigaseksjoner inteomfattadelningen kan ärsom

eierseksjonslovförslaget tillframlagdadet nyligentidpunkten. I en ny
främstbebyggelseeierseksjoner iuppdelningföreslås att avnyav

uppförts.byggnaden Förske innanfinansieringsskäl skall få att
ochi eierseksjoneruppdelningenför avvikelser mellanriskenminska

innandock inte tillåtasuppdelningförhållandena, skallfaktiskade
föreslåsbebyggelseBeträffande befintligföreligger.bygglov att upp-

33bruksenheter Ot.omfatta befintligaskall fåbaradelningen prp nr.
avsnitt 4.3.2.1995-96 33, ses.

förmarkytanfastighetsbildningmed tillåtaNackdelarna överatt
Ägaren anläggnings-har redan berörts.bebyggelseframtida av en

byggnadsprojektetplaneradeblockera detskulle kunnafastighet genom
anläggningen. Detbyggnaden elleruppföra sin delunderlåta attatt av

heltinte kommerför anläggningenockså risk stämmafinns attatten
grund för fastighets-byggnadsritningar legat tillmed deöverens som

bildningen.
förfastighetsbildningtredimensionellföreslårvi dettaAtt atttrots

sådan fastighets-fall påskall tillåtas i vissa berorbebyggelse att enny
finansieringenunderlättaägnad väsentligtkanbildning att avvara

markfastighetenkan skeDettanybyggnaden. ägarenatt avgenom
fastigheter inom denskall särskildaöverlåter de utgörautrymmen som

äganderättsenheterde olikabyggnaden attsamt somgenomnya
belåningsbara. fastighets-för sig Utanblirdärmed uppkommer var

avtalkompliceradekrävasskulle det fortfarande kommabildning att
anlägg-till den blivandeolika delägarnassäkerställa deför rättatt

kunde lämnaden endaMarkfastighetens skulleningen. ägare somvara
byggnadskreditiv.fastighetspant föri formsäkerhet av

anläggningsfastighetuppståkanproblemDe att engenomsom
problem följermotsvarighet i deobebyggd har sinförblir om ensom

brand, ocheller förstörsbyggnad rivs sätt, t.ex.annat engenom
vid återupp-vill medverkaanläggningsfastighet intetillägare en

avsnittproblem underåterkommer till dessabyggnaden. Utredningen
6.5.

bestämdkopplingen tillpåpekats innebärtidigareSom an-en
anläggnings-underluftrummet och jordlagretläggning överatt en

indelad imarkalltid hör till markfastighet. All ärfastighet somen



152 Förslag till lagstiftning SOU 1996:87

fastigheter kommer alltså i framtidenäven omfattas mark-att av en
Ärfastighet. marken bebyggd kan det i framtiden finnas "hål" i en

fastighet. Detta "hål" antingenär anläggningsfastighet elleren ett
hör till markfastighet,utrymme 6.1.2.avsnitt "Hålet"som en annan se

kan, behöver naturligtvis inte, omfatta det där tänktmen utrymme en
marklinje anläggningen. Det sagda illustreraspasserar genom genom
bilderna 4-6.

Staden14:5

Q Kontor

D Affärer

I Faslighetsgräns

Bild 4 Fastighetsbildning innebär in-att ett utrymmesom som
kontor avskiljs för bilda anläggningsfastighet,rymmer att en

jfr bilaga 3 exempel

Staden14:5

D Kontor

Q Affärer

l Fastighetsgräns

gatuplanBild 5 Fastighetsbildning innebär iatt ett utrymmesom
för kommersiellaär lokaler avskiljs för bildaavsettsom att

anläggningsfastighet.en
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Staden7:4

âwârâdüägggââhül:Bostadsrätter Parkeringshus

6 Fastighetsbildning innebär fleraBild avskiljsatt utrymmensom
anläggningsfastigheter, jfrför bilda bilaga 3 exempelatt

del efter fastighetsbildningenEn byggnaden hör tillävenav
markfastigheten.

lämplighetsvillkoretdet allmänna i 3 kap. § FBL följer detAv l att
så "hål" markfastighetfår många i denna inte längreinte göras atten

för Villkoretslämpad sitt ändamål. betydelse vid tredimensionellär
fastighetsbildning avsnittbelyses ytterligare i 6.2.3.

vi flera alternativaskäl till bland lösningar valt föreslåEtt att att
tredimensionell fastighetsindelning för komma till med derättaatt

utredningsuppdragetproblem det den lösningär ärattsom avser, som
flexibilitet. fastighetsindelningerbjuda Tredimensionellkan störst
fastighetsutnyttjandeinnebär bättre i praktiskt alla deett taget

situationer utredningen uppmärksammat under problemin-som
venteringen. fördel sådan fastighetsindelningEn klar är att en
möjliggör överskrider pâ marken kangränsernaatt ett utrymme som

enhet, bild 7 nedan och bild 3 136.utgöra en s.se
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3:1StadenStaden 2:1

I/IVAIV
I/IVS/‘/WV

II

IIVI

Bild anläggningsfastighetkan7 En mycket väl överskrida fastighets-
på marken.gränser

anläggningsfastighetEn enligt utredningensär förslag likställd med
traditionella fastigheter i så alla hänseenden. JB:s reglergott som om
köp fast egendom, lagfart, pantsättning, inskrivning och fastig-av
hetsanknutna rättigheter således direkt tillämpliga.är Eftersom JB:s
regler arrende upplåtelse jord, däremot inte upplåtelseom avser av av
enbart byggnad eller anläggning, dessa bestämmelser dockär inte
tillämpliga beträffande anlåggningsfastigheter. JB:s regler hyra ärom
tillämpliga anläggningsfastighet hus eller delupptas etten som av

hus.ettav
Eftersom anläggningsfastighet alltid skall upptasen av en an-

läggning och inte får omfatta något luftrum utanför anläggningen,
innebär varje nyttjande luftrummet intrång på fastighet.ettav annans

visst intrångEtt nödvändigt imånga situationer,är vid underhållt.ex.
och reparationer. Således förutsätter målning, underhåll hängrännorav

fönsterputsningoch nyttjandestuprör, det luftrum hör tilletc. av som
angränsande fastighet. I andra fall kan det praktiska skälen av vara

motiverat med viss nyttjanderätt. Det kan fråga vidatten vara om
byggnaden fästa utvändiga blomlådor eller lyktor. För nyttjandeatt av
luftrum inte i alla situationer skall kräva särskilt tillstånd tillägarenav
den fastighet förfogar luftrummet, föreslår viöver tillägarenattsom

anläggningsfastighet skall ha nyttja luftrummet utanförrätt atten
fastigheten, nyttjandet inte till skada eller olägenhet.ärom

framhållasDet bör nyttjanderätten bara omfattar sådant intrångatt
objektivtvarken eller i det enskilda fallet till heltär änsett annatsom

obetydlig skada eller olägenhet. Vid skadebedömningen måste hänsyn
fästas vid nyttjandets omfattning i såväl tid Tillfälligtsom rum.
nyttjande, såsom vid underhåll byggnaden, bör i princip alltidav vara
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Ärtillåtet. det däremot fråga nyttjande, såsomett permanentmeraom
vistas innergård, böraltan eller användarättenrätt att t.ex. atten

regleras servitut eller Applicerandetsätt.utrymmet annatgenom av
föremål, de nämnda blomlådoma, bör ocksåmindre normaltsom ovan

Ärtillåtas. fråga föremål, såsom vid till- ellerdetkunna störreom
normalt fastighetsbildningsåt-ombyggnad balkonger, bör krävasav en

utökar till också omfatta degärd gränserutrymmets attsom nya
föremålen.

utanför fastighets markområde6.1.2 Utrymmen en

förslagUtredningens innebär sådant enligtettatt utrymme som
också tillföraskan bilda särskild fastighet kan markfastig-förslaget en

fastighetsreglering. En markfastighet anläggnings-ochhet genom en
vidare föremål för sarnmanläggning. Sammanförsfastighet kan bli

markfastighet inom markområdemed den ärutrymmetutrymmet vars
effekten upphör åter-beläget, blir och dettagränseratt utrymmets att

markfastighet. markfastighetgår till del Omatt vara en av en en
fastighetens markområdetillförs utanför blirett utrymmetutrymme

markfastighetenockså del består ochgränserutrymmetsmenen av
fastigheten dels markområde tillkommerden utgörasatt ettavnya

vissthör och under detta, delsvilket över avgränsatett ettutrymme
i byggnad anläggningeller utanför markområdet.utrymme en annan

kan komplement till markfastigheten. HurUtrymmet sägas utgöra ett
fastighetsbildningsådan kan illustreras bildutse genomen

3:12:1 StadenStaden
/

l Fxfighetsgrans

parkeringsgarage ochBild Det streckade8 är utgörettutrymmet en
fastighetsbildning kompletteras fastig-bruksenhet. Genom

belägetmed den delheten Staden 3.-1 ärgaragetav som
Staden jfr bilaga 3 exempelinom fastigheten 2.1,
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Utredningen har valt i lagtexten definiera anläggningsfastighetatt som
eller är byggnad ellerett utrymme upptas avsett att upptassom av en

någon anläggning och inte omfattar markomrâde. Vadettannan som
föreskrivs anläggningsfastighet skall emellertid också gällasom ettom

eller byggnad ellerärutrymme upptas avsett att upptassom av av en
någon anläggning och fastighetsreglering ellerannan som genom
sammanläggning tillförts fastighet omfattar markom-ett annaten som
råde inomdet vilket byggnaden eller anläggningen finns.än De
särskilda reglerna anläggningsfastighet kommer således gällaattom

för ingår i markfastighetäven ett utrymme ärutrymmetsom en om
utanförbeläget fastighetens markomrâde. De särskilda reglerna gäller

emellertid bara den del fastigheten finns utanför markområdetsav som
dvs. bara för självagränser, utrymmet.

sådant fastighetsutnyttjandeEtt det illustrerade åstadkomssom ovan
i dag servitutsbildning. många fallI servitutsbildningärgenom
praktiskt och ändamålsenligt. Utredningen föreslår också vissa
ändringar skall underlätta sådan servitutsbildning, avsnitt 6.6.som se
Frågan bör i anspråknär ändradett utrymme tasom genom en
fastighetsindelning respektive servitutsbildning behandlas igenom
avsnitt 6.2.1.

6.2 Fastighetsbildningen

Förslag: reglerFBL:s tillämpas i allt väsentligt på anlägg-även
ningsfastigheter. Vissa särskilda villkor för tredimensionell
fastighetsbildning uppställs.

Tredimensionell fastighetsbildning får inte ske syftet bättreom-
kan tillgodoses fastighetsbildning sätt.annatgenom
Ägarlägenheter för bostadsändamål får inte bildas.-
Tredimensionell fastighetsbildning skall huvudregelsom avse-
befintlig bebyggelse.

anläggningsfastighetsEn skall i förhållande tillgränser anges-
anläggningen.

Vi inte behövsdet något särskilt regelsystem för fastighets-attanser
bildning inrättande anläggningsfastigheter. för-Desom avser av
rättningsinstitut regleras i FBL kan enligt vår mening tillämpas.som

anläggningsfastighet kanEn bildas avstyckning från markfastig-genom
frånheten eller tidigare bildad anläggningsfastighet. Avstyckningenen

vidskall liksom traditionell fastighetsbildning kunna föregås enav
överlåtelse fastaden egendom avsedd stycknings-är utgöraattav som

Vidare anläggningsfastigheterlott. bör kunna bildas klyvninggenom
fastigheter innehas med samäganderätt. Slutligen kan sådantettav som
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kan anläggningsfastighet fastighets-utgörautrymme som en genom
reglering eller sammanläggning överföras från markfastighet tillen en

Resultatet sådan förrättning blir "blandfastighet" dvs.annan. av en en ,fastighet inom sina ursprungliga markfastighetgränser ären som men
i övrigt anläggningsfastighet. särbestärmnelserDe föreslås i frågasom

anläggningsfastigheter skall tillämpas bara beträffande den delom av
"blandfastigheten" ligger utanför dess markomráde avsnittsesom
6.1.2.

regler tillämpligaFBL:s inte bara vid nybildningär av en an-
läggningsfastighet. befintligEn anläggningsfastighet kan också bli

förföremål fastighetsreglering, avstyckning, klyvning eller samman-
läggning.

allmännaDe villkor gäller för fastighetsbildning måstesom
uppfyllas vid fastighetsbildningäven anläggningsfastighet.rörsom en
Härtill kommer vissa ytterligare villkor i följandepresenterassom
avsnitt.

6.2.1 När skall fastighetsindelningen tredimensionellvara

Utredningen den traditionella fastighetsindelningen, ärattanser som
hänförlig till enbart markplanet, skall frångås bara i fall då det är
verkligen befogat. Tredimensionell fastighetsbildning får därför inte

syftetske bättre kan tillgodoses fastighetsbildning annatom genom
Härigenom har vi velat markera det först skall undersökassätt. att om

syftet kan tillgodoses traditionell fastighetsbildning ellergenom
servitutsbildning. Att tredimensionell fastighetsbildning inte heller får
förekomma för skapa självständiga fastigheter för kortsiktigtatt ett
behov följer allmännaFBL:s lämplighetsvillkor, avsnitt 6.2.3.av se

tredimensionelltBehov avgränsande fastigheter förekommer baraav
i anspråk för någon byggnads- ellernär anläggnings-ett utrymme tas

konstruktion och föreligger enligt vår bedömning främst inom sådana
komplicerade byggnadsanläggningar utredningsuppdragetsom avser.
Möjligheten till tredimensionell fastighetsindelning föreslås därför
inskränkt till endast sådanaatt utrymmen utrymmen upptasavse som-

eller avsedda byggnadär eller någonatt upptasav av en annan
anläggning.

Önskemål fastighetsrättsliga ägarenheter ofta s.k. ägarlä-om avser
genheter. Vi har utgå från lagstiftning tillåter ägarlägen-att att en som
heter inte behövs. I tilläggsdirektiv till utredningen anförs skäl försom
ställningstagandet de boendeformer finns i dagatt storasom ger
möjligheter till valfrihet för de boende bilagase 2. Utredningens
förslag sikte på de problem uppkommer olika slagnärmast närtar som

verksamheter skall samordnas i komplicerade byggnadsanlägg-av
ningar. förhindraFör den föreslagna lagstiftningen ocksåatt att

föranvänds skapa ägarlägenheter, behövs det uttryckligt förbudatt ett
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enskild lägenhet.fastighetbostadsändamål skapaförmot att en av en
bildarblock med flera bostäderdock inteFörbudet hindrar att ett en

villkorallmänna ochuppfyller FBL:sförutsatt dennafastighet, att
ändamål.för sittvaraktigt lämpadsåledes är

vi inte för-önskemåltill framförtsharDet ansett osssomoss
Sålunda har byggentreprenöreravsnitt 5.2.3.beaktahindrade seatt

problem med delarvår uppmärksamhetfastighetsförvaltare fästoch
ändamål ocholikaför sinsemellananvändsbyggnader somsomav

sammanhållenmedkan innehasnuvarande lagstiftning baraenligt en
ändamålen skiktaolikamed hänsyn till demöjlighetäganderätt. En att

ägarenheterbelåningsbaraför siganläggning i flerasådan varen
exempelhänseenden. Ettfördelar i många ärmedföraskulle attannat

anläggninganspråk förimarkytan behöverunder tasutrymmeett en
kan gällamarkutnyttjande. Detfristående frånhelt t.ex.är annatsom

rekreation.parkering, förvaring ellerkommunikation,
främst betraktasfastighetsbildning börtredimensionellFörslaget om

servitutsbildning intetill gällande reglerkomplementett omsom -
sådankan dettill Visserligenalternativ dessa. attantasett ensom

i del situationer där denfördel kan tillämpasfastighetsbildning med en
imåste sökasenligt dagens regelsystemfastighetsrättsliga lösningen en

innefattar någonde förrättningarservitutsbildning. flertaletI somav
dock ifastighetsutnyttjande kommertredimensionellt ävenform av
till hands.servitutskonstruktion liggafortsättningen närmastatten

gånger kan kommadet mångamedvetenUtredningen är attattom
fastighet börsituationer därgränsdragning mellan desvärbli enen

fastighetsservitutsbildning och de där gränserkompletteras engenom
sitt markom-utanförfastigheten tillförssåbör ändras ett utrymmeatt

råde.
behöver kompletterasi vilka fastighetsituationerEftersom de en

skiftandemarkområdeutanför fastighetens ärmed ytterstett utrymme
vi detsvåra förutse,framtidsperspektiv dessutomoch i attett anser

tredimensionellanvisningardetaljerademöjligt närinte att omgevara
Allmänt kanframför servitutsbildning.bör väljasfastighetsindelning

skall tillgodosetillfördadetemellertid sägas när utrymmetatt
faktiskafastighetsindelningen följa dehuvudändamål börfastighetens

behöver idetdärför ändras. Omförhållandena och tasutrymme som
däremot baramarkområdeutanför fastighetens utgöranspråk ett

anspråkstället iikomplement börmindre tasutrymmet genom
servitut.

fastighetsbildninghänvisas till denpå vad viexempelSom menar
tredimen-detVi förutsätterbild 155.beskrivs attgenom s.som

förmed ochtillsammansskall användasavgränsadesionellt utrymmet
fastighet tillinom denangränsandeändamål det utrymmetsomsamma

ändringförs. Enavgränsadetredimensionelltdetvilken utrymmet av
framstårfastighetsbildningtredimensionellfastighetsgränserna genom
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Ärservitutslösning. det i ställetdå ändamålsenlig än ensom mera
förfastighet med användsfråga utöka ett utrymme ettatt somom en

i angränsande byggnad,kompletterande ändamål, hisschaktt.ex. ett en
servitut i de flesta fall den lämpligaste lösningen.är

anläggningsfastighet6.2.2 Hur skapas en

byggnadsanläggningarsådana komplicerade medFör att som avses
måste iutredningens uppdrag skall komma till stånd det allmänhet

anläggningens blivande nyttjare harförutsättas ett gemensamtatt
vidanläggningen uppförs och de samverkarintresse att attav

anläggningsfastighet därför oftast skapasuppförandet. En kommer att
avstyckning från den markfastighet tillhör. Flerautrymmetgenom som

från markfastighet.anläggningsfastigheter kan avstyckas Nyaen
anläggningsfastigheter kan avstyckas från befintliga sådana.

§ finns bestämmelse köp, innebär visstI 4 kap. 7 JB atten om som
fastighet i särskildområde kommer hand. Dennaägaresav en

sikte markornråden. Syftetbestämmelse i dag överlåtelsertar av
bestämmelsen förhindra det privaträttsligamed avtalär att att genom

avvikelse mellan faktiska till fastuppkommer den äganderättenen
officiella fastighetsindelningen.egendom och den Förvärv ettav

får därför civilrättslig giltighet fastighetsbildningområde bara skerom
förvärvet. Ansökan fastighetsbildningsförrättningi enlighet med om

måste ske månader efter den dag då köpehandlingensenast sex
upprättades. Blir köpet ogiltigt därför villkoret i paragrafen inteatt
uppfylls, återgår området till säljaren bliroch rättsläget detsamma som
före köpet.

tredimensionellVårt förslag fastighetsindelning får civilrättsligtom
betydelsen överlåtelse fastighetden del kanatt en av en av en avse

Ävenockså sådant kan bilda anläggningsfastighet.ett utrymme som en
beträffande sådana överlåtelseavtalgäller börutrymmen att vara
civilrättsligt bindande endast fastighetsbildning sker i överenstäm-om
melse med överlåtelsen. Eftersom utredningen huvudregel föreslårsom

tredimensionell befintligfastighetsbildning skall bebyggelseatt avse
föreslår vi för förrättningden ändringen tiden ansökan skallatt om
räknas från det byggnaden eller anläggningen uppfördes för det fallatt

överlåtelsen obebyggt anläggningEn äratt avsett ett utrymme. att anse
uppförd byggnadsnämnden utfärdat slutbevis jfr 9 kap. 10 §närsom

PBL. Förrättning måste dock två år efter den dag dåsökas senast
köpehandlingen upprättades. På så kan förrättningsansökan isätt
allmänhet anstå till dess byggnaden eller anläggningen uppförts.att
Fastighetsbildning avseende obebyggda anläggningsfastigheter behöver
därför bli aktuell bara det finansieringsskäl särskiltnär ärt.ex.av
påkallat bilda sådan fastighet innan den bebyggts, ocksåatt en se
avsnitt 6.2.5. Tvåårstiden med den tid köpöverensstämmer som av
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fast egendom i andra fall får beroende villkor kap.4 4 § JB.vara av
också med tid vilken åtgärderDen den inomöverensstämmer som

omfattas bygglov måste påbörjas 8 kap. 33 § PBL.av
Som tidigare kan det också tänkas flera intressenternämnts att

uppför anläggning markfastighet vilken degemensamt en en
tillsammans innehar med samäganderätt, varefter anläggningsfastig-

fastighetenheter bildas klyvs i markfastighet och ellerattgenom en en
anläggningsfastigheter.flera Genom fastighetsreglering eller samman-

läggning kan tredimensionellt också knytas tillavgränsatett utrymme
markfastighet markområdeden inom finns.än utrymmetannan varsen

Genom expropriation eller tvångsinlösen finns ocksåannan
möjlighet tillskapa anläggningsfastigheter. Eftersom tillåterExprLatt

fastighetexpropriation del kan ett utrymme upptasav av som av en
någonbyggnad eller anläggning exproprieras markom-utan attannan

rådet samtidigt blir föremål för tvångsförvärv. När anläggnings-en
fastighet väl bildats omfattas också den regler ochExprL:s kan iav
likhet med andra fastigheter bli föremål för tvångsförvärv.

Fastighetsbildningslagens6.2.3 villkorallmänna

fastighetsbildning skall enligtVid 3 kap. § FBL det s.k. allmännal
lämplighetsvillkoret uppfyllas. Varje fastighet nybildas ellersom
ombildas måste således med hänsyn till omfångbelägenhet, och övriga
förutsättningar varaktigt för ändamål.lämpad sitt I lämplig-vara
hetskravet ligger vidare fastigheten måste få lämplig utformningatt en
och tillgång till utfartsvägar. fastighetenOm skall användas för

skall den också få godtagbara anordningar förbebyggelse ochvatten
avlopp.

Det allmänna lämplighetsvillkoret skall tillämpas också vid
tredimensionell fastighetsbildning. Det särskilda kravet på tillgång till
utfartsvägar får dock något innebörd. anläggningsfastig-Enen annan
het lokaliserad till underjorden eller till byggnads plan måsteövreen

tillförsäkras frånsåledes tillträdesrätt markplanet.

lämplig anläggningsfastighetVad är en

ändamålsenlig fastighetsindelning förutsätter fastEn egendomatt som
bestående bruksenhet enhetvarmed typisktutgör en avses en som-

odelad och självständig lämpligt objekt för äganderätt ochutgörsett ett
fastighet.överlåtelse därmed också för belåning får utgörasamt en—

från uppfattningenVårt förslag anläggningsfastigheter utgår denom
bestående bruksenhet i angiven bemärkelse inte behöver omfattaatt en

någonmarkområde kan byggnad ellerutgörasett utan annanav en
fast egendom enligt gällandeanläggning eller del därav dvs. av som-
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inte kan bilda särskild fastigheträtt väl fastighetstillbe-utgöraen men
hör.

Typexemplet på lämplig anläggningsfastighet ären separaten
bruksenhet i sådan komplicerad byggnadsanläggning ien som avses
utredningens direktiv. Som exempel sådana anläggningar kan

Cityterminalen inämnas Stockholm och Knutpunkten i Helsingborg.
båda dessaI anläggningar finns för skilda ändamål såsomutrymmen

Ändamålenkommunikation, handel och kontor. så olika detär äratt
fördel förvalta varje sådant för sig. Anläggningarnaatt utrymme ären

också så kostsamma det med tanke finansieringen klaratt är en
fördel, och ibland förutsättning, ägandet kan spridas tillt.o.m. atten
flera intressenter. Ett i sådan anläggning förärutrymme en avsettsom

verksamhet övrigaän delar därför oftautgör lämpligannan en
bruksenhet. Det kan bli fråga bilda särskild fastighet förattom en en
bostadsdel, kontorsdel, kommunikationsdel eller parkerings-en en en
del. Ett exempel byggnad blivit uppdelad flera bruksen-en som
heter för skilda ändamål redovisas på bil.

Staden

Staden2:2 bostäder

Staden2:3kontor

Wbutik service restaurang
r-.. då

Staden2:4 parkering

Bild 9 En lämplig anläggningsfastighet omfattar ett utrymme som
typiskt bruksenhetutgör odelad och självständigsett en som
lämpar för äganderätt och överlåtelse därmed ocksåg samt
för beläning.

En bruksenhet typiskt lämplig anläggnings-utgörsettannan som en
fastighet är under markytan sträcker sig fleraett utrymme översom
fastigheter och, förutom behovet tillfart, saknar samband medav
dessa, bild 3 136. Här kan bildas anläggningsfastighetse s. en som
antingen omfattar den underjordiska bruksenheten med servitut för
tillfarten eller bruksenheten inklusive för tillfarten.utrymmet
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prövningen fastighet lämplig skall hänsyn tillVid är tasav om en
hänföra till begreppet fast egendom. byggnader ochallt Attär attsom

tillbehör till fastigheten skall beaktasandra anläggningar utgörsom
anläggningsfastigheter tämligenblir vid fastighetsbildning berörsom

just fastighetstillbehören kärnan isjälvklart. Här det ärär som
också servitut och samfälligheter hör tillfastigheten.. Men som

fastighets-skall beaktas. Lämplighetsprövningen vidfastigheten
måste självfallet ske utifrån visst användningssätt hosbildningen ett

fastigheten inom planområde bestäms användnings-fastigheten. Ligger
planen.i allmänhetsättet genom

användningsområdeemellertid inte baraDet är utrymmets som
lämpligt objekt för överlåtelse och belåningäravgör ettutrymmetom

dellämplig fastighet. Upptasdärmedoch utrymmet av en av enen
måste också anläggningensnågon anläggningbyggnad eller annan

skall lämpligin.konstruktion Förvägas att ett utrymme anses vara en
konstruerad på sådantmåste anläggningenfastighet sättett attvara

självständig odelbar enhet. Om detbestå ochkanutrymmet ensom
byggnadstekniskt kan fungera iaktuella utrymmet rent som en

övrigt lämpligt,det också, det isjälvständig enhet börhuvudsak ärom
självständig fastighet.kunna utgöra en

relativt vanligt byggnad ellerlagstiftningmed dagensDet är att en
eftersommellan flera fastigheteranläggning inte kan delasannan

för byggnader i normaltbrandskyddsbestämmelserna tomtgräns
konstruktion. Utredningensbrandtekniskt avskiljandeföreskriver en

ibrandskyddsbestämmelserna ändras dettaförslag förutsätter att
brandtekniskt avskiljandekan inte längre krävashänseende. Det en

finnsden anledningen detinom byggnad enbartkonstruktion atten av
enskildvarje byggnadi byggnaden. I stället börfastighetsgränsen

brandskyddshänseende betraktasanläggning ieller som enannan
någotbrandtekniska skäl motiverarsåvida inteenhet, annat.
oftast innebärafastighetsindelning kommerTredimensionell att att
Ibland kan emellertidmellan flera fastigheter.viss anläggning delasen

omfattar någotanläggning intehelupptasett utrymme en mensom av
falletSå kanlämplig bruksenhet.markområde utgöra t.ex. varaen

anläggning jordunderjordisk anläggning ellermed ovan somenen
exempel på detnaturligt samband med markytan. Somnågotinte har

elleröverbyggnadfallet kansistnämnda övernämnas gataenen
ocksåförslag innebär formelltUtredningensallmän väg. attsett ett

fritidshus,byggnad på ofri grund, ettt.ex.upptasutrymme av ensom
fastighets-lämpliganläggningsfastighet. Enskulle kunna utgöra en

emellertid med dagensfritidsändamål förutsätterför synsättbildning
Förslaget medförtillgång till lämplig tomtmark.fårfastighetenatt
avstyckninghänseende, vilket innebärändring i dettaingen att somen

fortsättningsvis skall skeofri ocksåbyggnad grundinbegriper en
anläggningsfastighetfastighetsbildning. bildatraditionell Att engenom
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byggnad används för bostadsån-ett utrymme upptasav som av en som
damål skulle också strida förbudet bilda ägarlägenheter.mot att

Varaktighetskravet

varaktighetskravet ligger fastighetsbildningen måsteI att ettavse
fastighetlångsiktigt behov. Det uppenbart skallär att upptasen som

likhetdel byggnad eller anläggning, i meden av en annanav
anläggningen i sig, lämplig för sitt ändamål underinte kan vara en

anläggning emellertid i allmänhet tillräckligtobegränsad tid. En har en
livslängd för fastighetsbildning skall kunna skelång medatt en

uppståriakttagande varaktighetskravet. Att det problem omav
kommerägarlägenheter tillåts i byggnader eller bliär snart attsom

framgår erfarenheterna från lagstiftningensaneringsmogna bl.a. av om
vidägarlägenheter i Danmark och Norge. Detta bör uppmärksammas

varaktighetskravet. Vid tredimensionell fastig-tillämpningen av
inte sådant denhetsindelning det såledesär utrymmet utansom

måste varaktigt lämpad föranläggning upptar utrymmet som varasom
ändamål.sitt

också måste kunnavaraktighetskravet liggerI antasatt utrymmet
självständig fastighet under överskådlig framtid ochbestå oavsettsom

ägarförhållandena. Liksom vid fastighetsbildning i allmänhet får
fastighetsbildning inte syfte tillfredsställa dentredimensionell ske i att

blivande fastighetsägarens önskemål dennuvarande eller om nya
inte också typiskt lämplig bruksenhet kanfastigheten utgörsett en som

bestå självständig fastighet efter framtidaförväntas ävensom en
fastighetsbildning fastighetgäller varigenomägarbyten. Detsamma en

utanför sitt markområde.tillförs ett utrymme
uppfyller varaktighetskravetexempel på inteSom utrymmen som

affärer i sådana vanliga ienskilda köpcentra dekan ärnämnas som
Sådana köpcentra så kallade galleriorstädernas innerkärnor.större -

avsedda erbjuda flexibelt för kommersiella lokaler.är att ett system-
så enskilda lokalerna kanlätta flytta deInnerväggarna är att att

för varje enskild lokaltill den aktuella nyttjaren. Här saknasanpassas
långsiktiga enligt utredningens mening förut-det behov ärsom en

fallför fastighetsbildning. bör därför inte i dessa kommasättning Det
tillåta fastighetsbildning avseende enskilda lokaler. Däremoti fråga att

skilja det ellerdet ofta långsiktigt behov kunnaförkommer attett av
galleria från övriga delarvåningsplan inrymmer helde en avsom

ändamål ochdessa inrättade för andrabyggnaden när är t.ex. rymmer
eller kontorslokaler.bostäder
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Olämpliga restfastigheter

allmännaDe lämplighetsvillkoren gäller också restfastigheten. En
tredimensionell fastighetsindelning får inte leda till rnarkfastighetatt en
urholkas i alltför hög grad anläggningsfastigheter bildasattgenom
eller knyts till kringliggande markfastigheter. Stamfastig-utrymmen
heten måste också efter fastighetsbildningen varaktigt lämpad förvara
sitt ändamål. Om markfastigheten omfattar markområde kanett stort
det undantagsvis komma ifråga inrätta anläggningsfastigheter iatt en
hel anläggning. Markfastigheten kanske andra anläggningarrymmer
eller anledning ändå lämplig förär sitt ändamål. I normalfal-av annan
let kan lämplighetskravet emellertid inte uppfyllt ingen delanses om

anläggningen hör till markfastigheten. reformbehovDe utred-av som
ningen vill åskådliggöra bild ochl z 134-135 kan medgenom s.
utredningens förslag lösas det framgår bildernasätt 4-6 påsom av

152-153. Däremot bör det inte komma i fråga i de här fallenatts.
tillåta fastighetsbildning innebär byggnaderna i sin helhet skiljsattsom
från markfastigheten.

Undantagsbestämmelsen i 3 kap. 9 § föreskriverFBL fastighets-att
bildning får fastighetäga nybildas elleräven ombildasrum om en som

blirinte varaktigt lämpad för sitt ändamål, under förutsättning att
fastighetsindelningen förbättras och ändamålsenlig indelningen mer
inte motverkas. Bestämmelsen har tillkommit bakgrundmot attav
fastighetsindelningen ibland kräver ingripande rationaliseringsåtgärder

inte förutsättaskan bli genomförda i sammanhang. Omettsom
lämplighetsvillkoren alltid måste uppfyllda för fastighets-attvara
bildning skall tillåtas, skulle möjligheterna få till stånd ändringaratt
i fastighetsindelningen i hög grad begränsas. Fastighetsbildning får
därför enligt undantagsbestämmelsen i 3 kap. 9 § FBL äga ävenrum

nybildad eller ombildad fastighet inte uppfyller lämplig-om en
hetsvillkoren under förutsättning dels fastighetsindelningenatt
förbättras, dels ändamålsenlig indelning inte motverkas.en mer

Vid prövningen de särskilda lämplighetsvillkoren ärav om
uppfyllda undersöks varje fastighet för sig. Vid avstyckning undersöks

såväl stamfastighet styckningslott varaktigt lämpad för sittärom som
ändamål. Brister det i något hänseende skall fastighetsbildningen
tillåtlighet enligt undantagsbestämmelsen. Om förbättringprövas en

får fastighetsbildningenkan konstateras under förutsättningäga rum
ändamålsenlig fastighetsbildning inte motverkas.attav en mer

Åtgärden får inte försvåra genomförandet ytterligare fastighets-av
bildningsåtgärder.

olämpligaUppkomsten restfastigheter alltid negativ faktor.ärav en
viktig omständighet restfastighetenEn kan få ändamålsenligär om en

användning i framtiden. Om restfastighet i innehastätorten en av
kan det oftastkommun, den olägenhet restfastighetenantas att som
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inte kommer bli bestående.utgör Vid fastighetsbildning föratt
tredimensionell fastighetsindelning får problemet med olämpliga
restfastigheter helt dignitet. En stamfastighet inte beståren annan som

den obebyggdaän underjorden och det obebyggda luftutrym-annatav
kan aldrig lämpad för sitt ändamål. Man kan inte hellermet vara

åstadkomma positiv nettoeffekt indela alla bebyggdaatten genom
i anläggningsfastigheter. Något deutrymmen utrymmenav som

används för bebyggelse bör alltid höra till stamfastigheten, jfr. bild 6
153. Endast i klara undantagsfall kan det komma i fråga atts.

indela alla bebyggda i andelsfastigheter. En sådan undan-utrymmen
tagssituation kan föreligga stamfastigheten omfattar ocksåom
obebyggd mark och med hänsyn härtill bedöms lämpad för sitt
ändamål alla bebyggda fråntas fastigheten.trots att utrymmen

Planvillkor

Ett viktigt villkor vid fastighetsbildning förrättningen genomförsär att
med beaktande gällande planer och så lämplig planläggning inteattav
motverkas 3 kap. 2 och 3 §§ FBL. Detta skall självfallet gälla också
vid fastighetsbildning berör anläggningsfastigheter. Möjlighetensom

inrätta anläggningsfastighet kan sålunda beroendeatt en vara av en
gällande fastighetsplan, vilket innebär planmyndigheterna, i likhetatt
med vad redan i dag gäller vid uppförandet kompliceradesom av
byggnadsanläggningar, får inflytande. Beträffande planlag-ett stort
stiftningen föreslår vi ändringar för lagstiftningen skall bliatt
tillämplig också vid planläggning för tredimensionell fastighetsindel-

Denning. föreslagna reformen i fråga fastighetsindelningenom ger
därvid också för flexibel planläggning. Det blirutrymme t.ex.en mera
möjligt för allmän plats beträffandeavgränsa höjd ochatt ett utrymme
djup, bild IQ.se
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Staden
1:1

Bild tredimensionellt skall kunna10 Ett avgränsat utgörautrymme
plats.allmän

Tomträtt

gäller också anläggningsfastigheter.regler för DettaJBzs tomträttom
första kap. andrainnebär bl.a. 10 kap. 3 § stycket, 11 3 § stycketatt

kap. 3 § andra stycket FBL skall tillämpas anläggnings-och 12 när en
upplåtits förfastighet i vilken blir föremål fastighetsbildning.tomträtt
alltså omfattarkan upplåtas också i fastighetTomträtt etten som

föri stället markornråde. Skulle den anläggningvisst utrymme ett som
föreliggerfastigheten förstöras skäl för jämkning avgäldensupptar av

Ärenligt 13 kap. 12 § JB. anläggningen så förstördbelopp att
tomträttshavaren inte kan nyttja fastigheten, får avgälden jämkas till

föreslår utredningen anläggningsfastighetavsnitt 6.5 inteI att en som
lämpad för sitt ändamål skall lösas in. Vi erinrarlängre är attom

tomträttshavaren och dennes panträttshavare i inlösensituation haren
ställning fastighetsägare och dennesi princip panträtts-samma som en

havare.

Särskilda villkor för tredimensionell fastighetsbildning6.2.4

fastighetsbildning befintlig bebyggelse.Tredimensionell skall avse
redovisas i avsnitt 6.1.1. det föreliggerhärför BaraSkälen om

fastighetsbildning för planerad bebyggelse,skäl får skesärskilda se
avsnitt 6.2.5.

i det givet detbildas horisontella skikt ifastigheterNär är att
fastigheterna emellan. Närställs krav samverkanallmänhet stora

närliggandeunder markytan det exempletfastigheterdet gäller är mest
Beträffande anläggningsfastig-måste få till tillfart.fastigheten rättatt
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sådan fastighetbilden komplicerad. Enmarkytanheter över är mer
sigdet kanockså tillförsäkras tillträdesrätt,måste röra trappupp-om

byggnadsdelfastigheten omfattarhissanordningar. Omellergångar en
byggnadsdelarberoendemekanisktemellertidden ävenär rent somav

anläggningsfastighetfastighet. Förtill ellerhör utgör att enannanen
självständigbeståsägas tillförsäkradskall kunna rätt att somvara

sådanagaranti förnågon formmåste det finnasfastighet attav
mekaniskt beroendeanläggningsfastighetenbyggnadsdelar är avsom

på olikakan åstadkommasförstörs. Detta sätt.inte
väsentligsådan egendommöjlighet låta ärEn är att som av

gemensamhetsanläggning. Hitför hela byggnadenbetydelse utgöra en
stamledningar, fasad ochkonstruktioner,alla bärandeskulle höra

byggnad skall delas in ilösninglämpligyttertak. Detta närär enen
byggnad däremotOmjämbördiga fastigheter.ungefärligenflera en

någon fastighet tillellertvå fastigheteromfattas endastskall omav
medkonstruktionenklart dominerandeeller värdestorlek och ärär

från för-kan det, bl.a.mindre given. Häregendom oftagemensam
enskild ochall egendomlämpligarevaltningssynpunkt, är attattvara

för varjeservitut krävstillerkänns defastigheternas ägare attsom
ändamål.för sitt Förskall kunna nyttjasfastighetenskild att en

fastighetsägarelidainte skallfastighetsägare att annanmen av en
anläggningbyggnad ellervårda sin delunderlåter att annanav en

till anläggningsdellösningutredningenföreslår ägare ensom ger enen
åtgärder beträffande andratvinga framvisst angivet sätträtt att

ilösningenföreslagnaanläggningen. Dendelar presenteras ettav
avsnitt 6.4.grannelagsrättavsnittföljande om

frågormening ställas deenligt vår måstekrav ärEtt att omsom
och får sinfall sig gällande beaktasvarje enskiltsamverkan i görsom

bildas.anläggningsfastighetenförrättning vid vilkenvid denlösning
så den fastighetenförslaget till lagtextuttrycks iKravet att genomnya

och i övrigt sådantillförsäkras tillfarteller på skallservitut sättannat
ändamålsenliga användning ochdessförutsättning förutgörrätt som

första stycket FBL.fastighet 3 kap. §bestånd särskild ldess asom
för uppdelningfastighetsbildningbl.a. vidkrav liggerdettaI att man

och andra bärandehuruvidabyggnad bör bestämma ytterväggarav en
ventilationssys-hissanordningar,trappuppgångar,konstruktioner, tak,

ingåendei byggnadenskall tillhöra deledningssystemtem, m.m.
gemensamhetsanläggning. Vadinrättasenskilt ellerfastigheterna som

fastighetsbildning ilagstiftninggälla har i utländskskall omsom
sin förklaringnågot hardetaljeratbyggnad i allmänhet reglerats som-

inriktad påhuvudsakligenlagstiftningen varitutländskadeni att
alltid innehållerden inteför bostadsändamål ochägarlägenheter att

gemensamhetsanläggningvår lagstiftningmotsvarighet tillnågon om
bakgrund densamfällighetsförvaltning. Motoch attav av oss

ändamål och kanpå vitt skildalagstiftningen sikteföreslagna tar avse
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byggnadskonstruktioner många olika slag det inte meningsfulltärav
i lagen detaljerade anvisningar för hur samverkansfrågornaatt skallge

lösas i de enskilda fallen. Den lagstiftning finns förrättnings-som om
servitut, gemensamhetsanläggningar och sarnfällighetsförvaltning ger
enligt vår mening tillräckligt för de lösningarett kanutrymme som
krävas bakgrund förhållandena i det enskilda fallet.mot av

Det alltså inget kravär inrätta gemensamhetsanläggningar föratt
sådan egendom till för helaär byggnaden. Förrättnings-nyttasom
servitut nyttjarätt trapphus, avloppsledningar iatt ärsom ger etc.
vissa fall tillräckligt. Civilrättsliga avtal bör inte godtas endasom
garanti för sådana rättigheter förutsättning förär attsom en en
fastighet skall kunna användas och bestå självständig bruksen-som en
het. Frågor mindre ingripande kan å andra sidan mycket välnaturav
regleras avtal. Skall underhållet den egendom behövergenom av som
nyttjas flera fastigheters helt och hålletägareav vara en gemensam
angelägenhet bör dock lösning med gemensamhetsanläggningen
väljas.

Utredningen alltså AL och SFL skall tillämpligaattanser vara
också anläggningsfastighetnär ingår i gemensamhetsanläggningen.en
Vi medvetna det redan iär dag förekommer särskilda problemattom

gäller finansiering gemensamhetsanläggningar. Sådanasom av
problem kommer också kunna uppstå vid gemensamhetsanlägg-att
ningar inrättade för anläggningsfastigheter. Frågorna bör emellertid

generellt iövervägas ordning. Vi föreslår därför endast vissaannan
följdändringar i AL obligatorisk fondering församt gemensam-
hetsanläggningar i vilka ingår anläggningsfastigheter i samma
utsträckning för gemensamhetsanläggningar inrättade för småhus.som

6.2.5 Fastighetsbildning för planerad bebyggelse

Huvudregeln nybildning eller ombildning anläggningsfastigheteratt av
skall befintlig bebyggelse har främst två skäl. Dels skallavse
förhindras obebyggda "luftfastigheter" uppstår, dels skall risken föratt
diskrepans mellan den faktiska anläggningen och beskrivningen i karta
och handlingar minskas, avsnitt 6.2.7. Som angettsse ovan anser
utredningen anläggningsfastigheter i vissa fall bör kunna bildasatt
redan det står klart detnär aktuella kommeratt utrymmet att upptas

anläggning eller anläggningsdel. För minska riskenatt attav en
fastigheter tillskapas sedan aldrig någon anläggningupptassom av
måste det ställas vissa kriterier för vad skall krävas förupp som en
sådan fastighetsbildning. Oavsett hur dessa kriterier utformas kommer
oförutsedda omständigheter i undantagsfall kunna medföraatt att en
fastighet inte bebyggs. För sådant fall bör tillskapas ordningett en

möjliggör ändring i fastighetsindelningen.som en
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Utredningen föreslår således äratt ett utrymme avsett attsom
anläggning skall kunna särskild fastighetutgöraupptas av en en om

föreliggerdet särskilda skäl. Under förutsättning skallsamma en
markfastighet också tillföraskunna sådant utanförett utrymme
fastighetens markområde. Med kravet särskilda skäl har utred-
ningen velat understryka sådan fastighetsbildning skall förekommaatt
endast undantagsvis. kan framförDet allt bli aktuellt vid uppförandet

komplicerade anläggningar där det ñnansieringsskäl ärstoraav av
viktigt anläggningen redan före uppförandet delas in i olika fastig-att

kan pantobjekt.heter Skall anläggningen uppförasutgörasom av en
exploatör eller flera exploatörer samverkar i juridiskav som en person

fastighetsbildningenbör anstå till dess byggnaden uppförts.
vidI det traditionell fastighetsbildning gällande aktualitetskravet

ligger det skall föreligga anledning ändamålet bliratt anta att
genomfört, vilket inte alltid detsamma fastighetens avseddaär attsom
användning mycket förestående. finnsDet inte heller någotär nära
formellt krav på bygglov måste ha beviljats innan fråganatt om
fastighetsbildning för nybyggnadsändamål kan Frågoravgöras. om
fastighetsbildning för planerad bebyggelse förutsätts förarbetenai till

lösas i samverkanFBL mellan lantmäterimyndigheten ochnära
planmyndigheterna.

När det gäller nybildning eller ombildning anläggningsfastigheterav
för planerad bebyggelse utredningen aktualitetskravet börattanser
bestämmas annorlunda vid nybildning markfastigheter förän av

Detplanerad bebyggelse. bör inte komma i fråga avstyckaatt ut-
i luften eller underjorden bebyggelsen inte mycketär närarymmen om

förestående. skälEtt anläggningsfastighetens skallär gränseratt anges
förhållande till deni anläggning fastigheten Eftersomupptassom av.

tillskapas med ledning de nybyggnadsplanergränserna av som
i fastighetsbildningsärendet kan sådan fastighet intepresenteras utanen

fastighetsbildningsâtgärder någonbebyggas mednya annan an-
Utredningenläggning. föreslår aktualitetskravet vid nybildning elleratt

ombildning anläggningsfastigheter för planerad bebyggelse skärpsav
så fördet dessa fall ställs på bygglovkrav skall ha beviljats näratt att
sådant krävs och fastigheten inom framtid fåkannäraatt antasen
varaktig användning för sitt ändamål. Avsikten fastigheten skallär att
bebyggas så möjligt efter fastighetsbildningsbeslutet. Vadsnart som

skall hända fastigheten likväl inte blir bebyggd och bygglovetsom om
förfaller redovisas i följande avsnitt 6.5. Anläggningsfastigheten1.ett
skall då kunna bli föremål för inlösen.
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6.2.6 Fastighetsbildning beträffande befintligen
anläggningsfastighet

När anläggningsfastighet bildas innebär detta upphöratt utrymmeten
odefinierad del markfastighet och i stället kommeratt envara av en

självständig fastighet med vertikala och horisontellautgöraatt en
sådan fastighetEn kan beröras alla åtgärder enligt FBL.gränser. av

Från fastigheten kan avstyckas visst för särskildutgöraattutrymme en
anläggningsfastighet eller ingå i sammanläggning. Fastigheten kanen
vidare bli föremål för fastighetsreglering. Sådana åtgärder kan få till

fastighetföljd kan omfatta dels markområde, delsatt ett etten
eller under markytan, jfr avsnitt 6.1.2. anläggnings-Enöverutrymme

fastighet kan också fastighetsbestämning.beröras av
väl avskilts för särskild fastighet kanNär utgöraett utrymme att en

fastighetsbildninginte återgå till bli ospecifi-utrymmet utan attny en
cerad del markfastighet. Om anläggning upptarav en en som en
anläggningsfastighet uppförasskall rivas och anläggning meden ny

omfång, måstedelvis anläggningsfastighetens ändras.gränserannat
kan ske fastighetsreglering, avstyckning och/ellerDetta genom

sammanläggning. Sammanläggs med den markfastighetutrymmet som
omfattar det markområde på vilket byggnaden eller anläggningen
uppförts i normalfallet den markfastighet gångutrymmetsom en
avskildes ifrån faller gällerDetsammagränser.utrymmets om

överförs till markfastigheten fastighetsreglering. Ut-utrymmet genom
återgår då till del markfastigheten.utgöraattrymmet en av

särskilda villkor i avsnitt 6.2.5De behandlas 6.2.4 och gällersom
vid nybildning eller ombildning anläggningsfastigheterendast ochav

således inte vid fastighetsbildning innebär anläggnings-att ensom
fastighet upphör särskild fastighet.att vara en

Sakägarbegreppets innebörd preciserats i motivenhar inte FBL. I
frågan emellertid berörts ganska ingående. Vi föreslår ingenhar

ändring sakägarbegreppet för tredimensionell fastighetsbildning.av
Varje fastighetsägare fastighet kan komma berörasattvars av
fastighetsbildningen således sakägare.eller sätt ärett annat

redovisasskall fastighetsbildningen6.2.7 Hur

syfte bestämdanläggningsfastighet bildas alltid iEn att upptas av en
anläggningenFastighetens bestånd beroendeanläggning. är attav

ändamålsenligt fastighetensdärför både naturligt ochbestår. Det är att
vii förhållande till anläggningen. Med dettagränser attmenaranges

anläggningen, intebeskrivas i förhållande till iskallgränserna
höjdangivelse. Vid markhöjningarförhållande till marknivå eller annan

alltidanläggningen och har i dennaföljer fastigheten således samma
delEftersom anläggningsfastigheter bildasgränser. av en av en
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innebär markfastighetens anlägg-markfastighet detta gräns motatt
ningsfastigheten också bestäms i förhållande till anläggningen.

förhållande tillanläggningsfastighets skall iAtt gränser angesen
koordina-anläggningen hindrar inte fastighetens lägeatt anges genom

anläggningenKoordinaterna får den betydelsen de visar ärattter. var
följer fastigheten anläggningen dennasSombelägen. angettsovan om

Ärmarkhöjning. fastigheten belägen underändrasläge t.ex. genom en
fastigheten belägenskall koordinater alltid Ommarkytan äranges.

behövs. Så kanmarkytan skall koordinater dettanäröver t.ex.anges
anläggningen bro.fallet utgörs av envara om

beskrivas i karta eller hand-Anläggningsfastighetens skallgränser
skallfinns i allmänhet inget behovlingar. Det gränsernaattav

utmärkas.utstakas och
tredimensionell fastighetsindelningFörrättningskarta bör vid utgöras

ändamålsenligt ocksåbyggnadsritningar. kan oftaDet attvaraav
fastighetens iritning beskriver lägeredovisa förenklad somen

projektion.anläggningen i horisontal och vertikal Enförhållande till
bilaga till förrättningsprotokollet.ritning kansådan utgöra

inomi några exempel Lant-bilaga 3 redovisasI upprättatssom
intebeskrivas. Exemplenmäteriverket hur fastighetsbildningen kan är

på någragenomarbetade och inte grundadefullständigt närmare
illustratio-betraktas enklaställningstaganden skallmetodiska utan som

redovisning byggnads-lagförslaget. Bland saknastill annatner
ritningar.

i förhållande tillskallkonsekvensSom gränsenatt angesaven
utredningen också skall ha denföreslårbebyggelsen gränsenatt

för-ledning anläggningens konstruktion,sträckning med avsom
omständigheter kanhandlingar, innehav och andrarättningskarta jämte

Anläggningens konstruktion blir betydelse-varit avsedd.ha ettantas
anläggningsfastighetbevismedel, inte minst med tanke påfullt att en

utanför anläggningen.markytan inte kan omfatta luftrumöver
såsom hissaroch egendomPlacering bärande väggar gemensamav

för bedömningenockså underlageller fläktanordningar kan avge
avspeglar denförrättningskartan inte korrektgränssträckningen, om

andra omständigheter kananläggningen. Också innehav ochfaktiska
ledning vilken sträckningviss avsetts.somomge

sträckningskall ha denviktigt understrykaDet gränsenär att att
framgårförrättningsaktenavsedd. Om detkan ha varitantas avsom

fåranläggningsfastighetkonstruktioner inte skall ingå ibärandeatt en
konstruktionerbärandesträckning utesluterhagränsen somanses en

placeringfått någoti verklighetenbärande väggäven annanenenom
förrättnings-byggnadsritningarvad de utgörän somsom anges

fastighetsbestämningfastställas vidnågot kankarta. Detta är ensom
Är teknisk jämkning kandet frågakap. § FBL.enligt 14 1 enom

tillämpas.14 kap. 6 § FBL
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Om anläggningen i utsträckning avviker från handlingarnastor i
förrättningsakten kan anläggningens konstruktion inte användas som

för gränssträckningen skallargument att denänanses vara en annan
framgår förrättningskarta jämte handlingar. Har anläggningensom av

uppförts i strid med fastighetsbildningsbeslutet blir situationen att
bedöma på anläggningensätt uppförts påsamma som om annans

Ärmark. det ursäktlig överträdelse får anläggningen med stöden av
3 kap. 7 § FBL 3 kap. 8 § i författningsförslaget finnas kvar. I annat
fall måste antingen fastighetens ändrasgränser för-genom en ny
rättning eller anläggningen rivas alternativt byggas om.

Enligt fastighetsregisterkungörelsen 1974:1059 fastighetsutgörs
och samfällighets registerbeteckning registerområdetsav nanm,
traktnamnet och registernummer. Registernumret för .fastighetett
består blocknumret och enhetsnumret, åtskilda kolon.av genom
Anläggningsfastigheter skulle kunna specifik beteckningges en som
visade det frågaär anläggningsfastighet. Utredningenatt om en
förordar dock inte detta eftersom fastighet kan kom-utgöraen en
bination markfastighet och anläggningsfastighet. Att det frågaärav

anläggningsfastighet kan anmärkas under rubriken "Areal"t.ex.om en
uppgiften Anläggningsfastighet. Saknar mark. Om det ärgenom en

relevant upplysning bör också ungefärlig golvyta t.ex.anges,
Fastigheten har golvyta 500 kvm. I andra fall kanen om ca en
volymangivelse intresse anläggningsfastighetent.ex. upptasvara av om

bergrum.ettav
förhållandetDet det inom markfastighets markområde finnsatt en

eller flera anläggningsfastigheter bör amnärkas, eftersom dettaen
alltid innebär inskränkning det normalt hör tillutrymmeen av som en
markfastighet. Anmärkningen bör införas beträffande varje markfastig-

Ävenhet berörs anläggningsfastighet. här förefaller detsom av en
lämpligt införa anmärkningen under rubriken "Areal". Amnärk-att
ningen kan lyda Belastas för Staden 14:7,t.ex. utrymmegenom
eventuellt med tillägget golvyta 300 kvm. Har markfastighetca en
tillförts utanför sitt markområde bör detta också framgåett utrymme

anteckning, t.ex.K0mpletterad med på Staden 14:5,utrymmeav en
golvyta 200 kvm.ca
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6.3 Anläggningsfastighet kreditsäkerhetsom

Bedömning: JB:s regler tillämpas också påpanträtt anlägg-om
ningsfastigheter, En anläggningsfastighet kan således intecknas

markfastighetsätt och därigenom också utgörasamma som en
kreditunderlag.

Utredningens förslag innebär JB:s regler pantsättning fastatt om av
egendom blir tillämpliga på anläggningsfastigheter. En sådan fastighet
kan således intecknas markfastighet.sätt Fastig-samma som en
hetens kreditvärde kommer naturligtvis bestämmas marknads-att av
krafterna.

fastighetEn belägen markytanär kommeröver alltidsom att vara
beroende andra fastigheter påtagligt traditionellasätt änettav mer
markfastigheter. Självfallet påverkas belåningsmöjligheterna negativt

det finns risk för detta beroende kan förhindra eller försvåraattom ett
ändamålsenligt utnyttjande den aktuella anläggningsfastigheten.av
Utredningens förslag har utformats i avsikt skapa förutsättningaratt
för anläggningsfastighetens ändamålsenliga användning och dess
bestånd särskild fastighet. Som exempel kan dennämnassom en
föreslagna grannelagsrättsliga regleringen det möjligt förgörsom

till del anläggning framtvingaägaren reparationeratten av en av
andra delar anläggningen avsnittse 6.4 och den föreslagna regelnav

förutsättningarna för rivningslov byggnad hör till fleranärom en
fastigheter se avsnitt 6.5.3.

En anläggningsfastighet självständig fastighetär inte hör tillen som
någon markfastighet. Dess marknadsvärde ligger i den anläggning som
den Om anläggningen förstörs har tillupptas ägareav. en en an-
läggningsfastighet relativt små möjligheter framtvinga återupp-att en
byggnad.

Utredningen har föreslå obligatoriskövervägt försäkring föratt en
sådana anläggningar anläggningsfastigheter, avståttupptarsom men
för inte skapa onödig byråkrati och onödiga kostnader. Näratt en
anläggningsfastighet skall belånas kan det emellertid goda grunder

kreditgivaren kommer kräva anläggningen försäkras.antas att att att
Panthavaren skyddas härigenom brand och liknande skadormot genom
1927 års lag för borgenär till betalningrätt ersättning på grundom ur

brandförsäkringsavtal.av
När markområde skiljs från den ursprungliga fastigheten blirett en

inteckning har meddelats i stamfastigheten för dennasom gemensam
och för avstyckningen. Primäransvaret bestäms med utgångspunkt från
taxeringsvärdena. Om stamfastigheten och avstyckningen kommer i
olika hand, förvandlasägares avstyckningens ansvarighet för in-
teckningen. Primäransvaret upphör och avstyckningen isvarar
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fortsättningen för vad inte utgå stamfastigheten.endast kansom ur
Utredningen denna ordning sig onödigt komplicerad. Enatt teranser

för utredningen åstadkommautgångspunkterna intecknings-är attav
bruksenheter. Om avstyckningen för inteckningarbara iansvarar

stamfastigheten innebär homogenitetsprincipen varken stamfastig-att
avstyckningen kan intecknas i framtiden avsnitt 2.7.1.heten eller se

avstyckning emellertid i praktikenVid traditionell löser parterna
Utredningensanering inteckningarna. harproblemet genom en av

anläggningsfastigheterföreslå särskild ordning förövervägt att en
inteckningar i stamfastigheten inte skall gälla iinnebärande att

fastighet dvs.avskiljs för särskildutgöraattutrymmen sammasom
från samfälligheter.i gäller vid avstyckning Somförhållande dagsom

avskiljas barahärav skulle sådant kunnakonsekvens ett utrymmeen
i stamfastigheten medgersamtliga borgenärer har panträttsom av-om

väsentligen betydelse föråtgärden intestyckningen är utanom
vid avstyckning från fastighet börReglernapanthavarna. vara

omfatta alla avstyckningar.och eventuell lagändring börenhetliga en
sammanhang. Vifår därför isådan lagändringEn övervägas annat

ändring.föreslår således ingen

6.4 Grannelagsrätt

skadestånd ochbeträffande byggnadsarbete,reglerFörslag: Nya
införs.åtgärdsföreläggande

ocksåarbete skall gällagrävning och liknandereglerJB:s om-
byggnadsarbete.vid

vårda sin delunderlåterfastighetsägareEn att av en an-som-
anlägg-sådana skador på andra delarläggning skall ersätta av

hans underlåtenhet.orsakasningen som av
till delskall kunna föreläggadomstolEn ägaren av enen-

åtgärda bristernågon anläggningbyggnad eller att somannan
skall uppkomma påför betydande skadamedför fara att en

anläggningen.delannan av

under problemin-vi uppmärksammatproblem harMånga de somav
olika verksamhetermed samordninghängerventeringen att avsamman

mekaniskt sambandförutsätterbyggnadsanläggninginom ett renten
konstruera anlägg-inte möjligtolika fastigheter. Detmellan är att

oberoendebruksenhet blirvarje delsåningen utgöratt egensom en
följerallmänna bestämmelserRedan FBL:sde andra delarna. attavav

lämpad för sittvaraktigtfår bildas den intefastighet inte äromen
långsiktigtförutsättningarmåste såledesändamål. Fastigheten attges

måste bl.a. ha tillgång tillsjälvständig fastighet. Denfungera som en
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avlopp tillfartsvägar.och Vårt förslag, i princip tillåtervatten, attsom
varje bruksenhet bildar fastighet, därför till fastigheterleder iatten

fall blir beroende andra fastighetervissa på påtagligt sätt änettav mer
tidigare haft anledningvad räkna med.attman

Behovet samverkan mellan olika fastigheter har del i ochav som en
anläggning, skall enligt förslaget tillgodoses servitutsamma genom

och gemensamhetsanläggningar. Härutöver behövs emellertid som
komplement till olika förrättningslösningar generell grannelags-en

innefattar beträffanderättslig reglering klara regler rättigheter ochsom
skyldigheter vid dels byggnadsarbeten, dels bristande underhåll eller

skador. Gällande lagstiftning på grannelagsrättens områdeakuta är
knapphändig, föreslår därför delvisavsnitt 2.6. Utredningensse nya

beträffande frågor. sikte situationer därregler dessa Förslaget tar
anläggning till flera fastigheter.byggnad eller hör Deannan nyaen

tillämpliga intereglerna blir därför bara när ett utrymme upptassom
anläggning avskiljts för bilda anläggningsfastighet elleratten enav

markfastighet också anläggningföras till närutan en genomen annan
fastigheter. Så falletpå markplanet uppdelad mellan fleraär ärgränser

blir också tillämpligasåväl kedjehus parhus. De reglernamed som nya
till följd eller tredimensionelldel anläggning servitutom en av en av

fastighetsindelning hör till fastighet med markområde utanför an-en
läggningen.

Byggnadsarbete6.4. 1

finns i intagen den allmänna regeln ochtidigare JBSom nämnts att var
skall skäligvid nyttjande sin eller fasta egendom taav annansen

omgivningen kap. innehåller reglerhänsyn till 3 l §. JB även attom
utföra grävning arbeten sin mark skallden skall eller liknandesom

Ärerforderliga skyddsåtgärder 3 kap. §. byggnad ellervidta 3 annan
anläggning i så dåligt skick särskild skyddsåtgärd nödvändig föräratt

förebygga skada med anledning arbete inte sträcks underatt somav
källardjup, åtgärden emellertid bekostas denvanligt skall av an-

Åtgärdergränsande fastighetens för förebygga skada tillägare. att
följd grävning eller liknande arbete får vidtas på markannansav

kap. 5 §. Ersättning för skada eller intrång skall3 närutges utom
åtgärden.den angränsande markens skyldig bekostaägare är att

bristfällig-Regleringen uttömmande konsekvensensättettanger av
bristfällighetgrannfastigheten. enda följdverkanhet Den somav

i fråga skyddsåtgärd skall bekostaskan komma är att grann-aven
Någon jämkning till skadestånd stadgasfastighetens ägare. rättenav

Westerlind, 218.och inte heller avseddinte är a.a., s.
till kostnadsansvaret till gälla arbeteSkälen begränsats attatt

ovanför vanligt källardjup hänför sig till svårigheterna utreda riskenatt
då grävningen sträcker sig nedanför sådant djup. Be-för skada
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stämmelsens utformning innebär kostnadsansvaret aldrig skulleatt
kunna falla på kostnaden förebyggandenär åtgärder vidgrannen avser
arbeten anläggningsfastigheter under jord. inteDet rimligtär att
den skall utföra sådana arbeten alltid skall skyldigsom attvara

förebyggandebekosta åtgärder på angränsande fastigheter även om
åtgärderna helt och hållet föranleds bristfälligheter på dennaav
fastighet. Utredningen föreslår därför kostnadsansvaret skall kunnaatt
överföras till arbete skall utföras underäven när vanligtgrannen
källardjup. Kostnadsöverföring förutsätter enligt förslaget dels att
skyddsåtgärderna orsakas anläggningens beskaffenhet, dels attav
arbetet inte särskilt ingripande eller anledningär medförav annan
särskild risk. Det bör dock framhållas många arbeten utförsatt som
under vanligt källardjup antingen mycket ingripande, såsom vidär
tunnelbyggen, eller medför särskild risk.

likhet med miljöskyddslagensI regler kommer den allmänna
hänsynsregeln i 3 kap. 1 § JB bli direkt tillämplig denatt typennya

fastigheter. det gällerNär JB:s regler vad gäller vidav om som
grävning och andra arbeten utför på sin fastighet föreslårägaresom en
utredningen vissa ändringar föranledda bestämmelserna börattav vara
tillämpliga arbete utförasskall på anläggningsfastighet.även när Deen
särskilda reglerna gäller vid grävning eller liknande arbete. Detta
beror grävning invid fastighets skapar vissa typiska riskergränsatt
för grannfastigheten, exempelvis risk för och markför-ras annan
skjutning. Med grävning jämställs i lagen andra arbeten ärsom
"liknande", dvs. andra arbeten vilken angränsande mark utsättsgenom
för likartade risker. Sprängning torde ofta falla under begreppet
liknande arbete, skadeverkningarna de vilkaär artom av samma som

inträda vid grävning,kan alltså och sättningar. Däremot torde,ras
enligt uttalande i förarbetena, skada grund kringflygandeav

inte hänförlig under bestämningen på"skada grundsprängsten vara av
liknande arbete" prop. 1970:20 B Utredningens förslag114.s.
innebär olika delar anläggning kan höra till olika fastig-att av en
heter. JB:s regler vad gäller vid grävning och liknandeom som
arbeten bör gälla arbete utförs deläven när som en av en an-
läggning kan komma skada del anläggningen.att en annan av
Uttrycket grävning eller liknande arbete bör därför kompletteras med
byggnadsarbete. Vidare bör det det i lagtexten talas mark inär om
fortsättningen fastighet.heta

det gäller arbeteNär skall utföras del byggnadsom en av en
eller anläggning bör bestämmelserna kompletteras med regelannan en

innebär den skall utföra arbete på sin del anläggningenattsom som av
skall kunna beredas tillträde till del denna, ingaävenen annan av om
skadebegränsande åtgärder behöver vidtas den delen anlägg-av
ningen. Arbete på byggnadsdel kan nämligen ofta förutsätta tillträdeen
till byggnadsdel, arbetet inte skall bli orimligt kostsamt.en annan om
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Tillträde skall medges endast det nödvändigt för undvikaär attom
oskälig kostnad eller synnerlig olägenhet. Skada och intrångannan
skall på åtgärderersättas utförtssätt närsamma som en annan
fastighet. Vid bedömningen sådant tillträde medför någonettav om
väsentlig fördel skall beaktas både de kostnadsmässiga och de tekniska
fördelarna för arbetets utförande tillträde till delettsom en annan av
byggnaden eller anläggningen kan innebära. Tillträde skall medges
endast fördelarna med tillträdet de nackdelar dettauppvägerom som

medföra.kan

6.4.2 Skadeståndsskyldighet

allmännaDen hänsynsregeln sanktionerad deär ytterst genom
allmänna skadeståndsrättsliga reglerna medan särskild bestämmelseen
med avseende på grävning och liknande verksamhet finns i 5 §
miljöskadelagen 1986:225. Fastighetsägaren skall nämligen i sådant
fall skada uppkommit till följdersätta han eller någonattsom av som

anlitat underlåtithan vidta skyddsåtgärd eller i hänseendeatt annat
brustit i vid arbetets utförande. Om arbetet särskiltäromsorg
ingripande eller anledning medför särskild risk föreliggerav annan
strikt ansvar.

Även milj 1969:387 bör i detta sammanhang,nämnas
eftersom den tillämplig bl.a. användningenär byggnad. Enav
byggnad får inte påanvändas medförakan störning försätt som
omgivningen luftförorening, buller, skakning, ljus eller annatgenom
sådant störningen inte helt tillfällig. Vidare kan erinrasär attom om
bostadsförvaltningslagen 1977:792 vissa möjligheter tillger
tvångsvisa ingripanden fastighetsägare underlåter hållamot attsom
sina bostadsfastigheter i godtagbart skick. Förfallna och vanprydande
byggnader kan inlösas med stöd kap.2 7 § ExprL. Paragrafenav

komplement till bostadsförvaltningslagenutgör kan användasett men
också beträffande förfallna arbetsplatser och andra lokaler utgörsom

olämplig miljö för dem använder dem. Expropriation kan syftaen som
till den vanvårdade byggnaden skall antingen eller rivas.att rustas upp
Grov vanvård förutsätts det räcker med vanvården kan befarasattmen
uppkomma. förarbetenaI prop. 1972:109 210 f fall därnämnss.
fastighetsägaren visar klar brist på intresse eller förmåga hållaatt
fastigheten i skick.

framgåttSom beskrivningen saknar den grannelagsrättsligaav ovan
regleringen bestämmelser vad händer ägare attom som om en genom
underlåta vårda sin fastighet orsakar skador fastighet.att en annan
En generell reglering sådan skulle kunna få mycket långtgåendeartav
konsekvenser. Om regleringen i stället inskränks till gälla mellanatt

till olika delar byggnad ellerägare anläggning, blirav en annan
tillämpningen lättare överblicka. dagI kan äganderätt till olikaatt
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byggnad eller någon anläggning förekomma dels viddelar av en annan
byggnadsanläggningar där olika delar anläggningen genomav

till olika fastigheter, dels vid kedje-servitutsbildning tillbehörutgör
vilkaMed utredningens förslag tillkommer byggnadereller parhus.

tredimensionell fastighets-flera fastigheterdelats mellan genom en
skadeståndsregelregelsystem bör införas särskildbildning. I JB:s en

underlåter vårda sin del byggnadstadgar den attatt av ensomsom
följd underlåten-anläggning skall skada tilleller ersätta avsomannan

anläggningen.på del byggnaden elleruppkommerheten en annan av
hans delsåledes förFastighetsägaren åläggs attett av an-ansvar

uppkommerunderhålls på sådant skador inteläggningen sätt attett
inträffar skada fastig-anläggningen. Om detdelarandra en somav

följdför, läckage tillinte kan klandrashetsägaren t.ex. ett av en
ansvarig för följdskadorfastighetsägaren likväl bliolyckshändelse, kan

kaninom tid och detinte åtgärdar läckaget denhan sätt somom
kan inte undgåansvarsfull fastighetsägare. Hankrävas ansvarav en

underbefunnit sig påhänvisa till han ortatt t.ex.att annan engenom
skötsel också normalVårdplikten omfattar förutom normaltid.längre

tillsyn.

Åtgärdsföreläggande6.4.3

skadeståndsregelnuppfattning den föreslagnautredningensEnligt är
bestånd.anläggningsfastighets Omtillräcklig förinte att garantera en

anläggningtill del byggnad ellerägare trotsannanen av enen
skadorvårda sin del kanunderlåterskadeståndsansvaret storaatt

anläggningen. Skade-byggnaden ellerpå andra delaruppkomma av
åtgärds-med bestämmelserståndsregeln bör därför kompletteras om

föreläggande.
åtgärdsföreläggande skall kunna meddelasföreslårUtredningen att
underhållet eller skada på delföljd brist idet till en av enavavom

skall uppkomma pårisk för betydande skadaanläggning föreligger att
Åtgärdsföreläggande alltsåkananläggningen.delnågon avannan

kontinu-skaderisken beror påmeddelasförslagetenligt oavsett enom
åtgärdats påinteunderhållet eller på akut skadabrist ierlig somen

ekonomiskt hän-antingen ibetydande skadaMedsätt.rätt avses en
sambandOfta finns detomfattning skada.i fysiskseende eller ettstor

kostnadsmässiga effekter,dessfysiska utbredning ochskadansmellan
dessa bådaomfattande iskadantillräckligtdet ärär ettatt avmen

hänseenden.
försvarbartbristfällig det intesåanläggningen ärOm är attatt
inte meddelas.åtgärdsföreläggandeskick skalli brukbartåterställa den

för återställandekostnadernauppenbartdetvissa fall kanI ettattvara
rivas ochanläggningen böråterstårdetså högaär att en nyavsom

utredningdet krävasandra fall kanuppföras. Ianläggning om
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Ägarenalternativa lösningar. till del anläggning skallen av en
emellertid inte kunna tvingas lägga orimligt kostnader föratt storaner

skada rivning lämpligarenär lösning.äratt reparera en en
Föreläggande skall kunna förenas med vite. Frågan före-om

läggande på yrkande tillprövas den del byggnaden ellerägarenav av
anläggningen för risken skadas. Följsär inte före-utsatt attsom
läggandet skall sökanden också kunna tillåtas själv avhjälpa bristenatt
på den försumliga bekostnad. Sökanden blir dåägarens berättigad till
ersättning med belopp fastställs i samband med tillståndett att attsom

bristenåtgärda medges.
Om det föreligger fara i dröjsmål får domstolen enligt förslaget

tillåta sökanden företa sådana åtgärder nödvändiga föräratt attsom
undanröja risk för ytterligare skador. Sökanden har till ersättningrätt

fastighetsägaren med skäligt belopp.av
ÄrEtt åtgärdsföreläggande kan gemensamhetsanläggning.avse en

denna föremål för förvaltning samfällighetsförening, riktasav en
föreläggandet föreningen.mot

åtgärdsföreläggandeEtt förutsätter inte skadan eller bristen haratt
sin grund i försumlighet fastighetsägaren.hos sådant föreläggandeEtt
kan aktualiseras skada uppstår under tid då fastighetsägarent.ex. om

bortrest och därför inte får kännedom skadan.är om

6.5 Obebyggda anläggningsfastigheter

Förslag: Om den anläggning förutsättning för attsom var en
fastigheten skulle kunna bildas inte uppförs eller förstörs inträder
särskilda regler.

En anläggningsfastighet inte bebyggs skall inlösensom genom-
överföras till den markfastighet inom markområde den ärvars
belägen.
Förstörs anläggningen skall fastighetsindelningen ändras så att-
anläggningsfastigheter denna antingen ombildasupptogssom av
för bebyggelse eller upphör särskilda fastigheter.attny vara

Vad ligger i äganderätten till anläggningsfastighet markytanen ovan
innan det avstyckade kommit anläggningutrymmet att upptas av en
eller efter det denna rivits eller på förstörts Ettsättatt synsättannat

tillär rätten inte utnyttjad byggrätt medatt utrymmet motsvarar en
obegränsad giltighetstid. Utrymmets skulle då för all framtidägare
förfoga det luftutrymmeöver avstyckats för särskildutgöraattsom en
fastighet, luftutrymmet någon anläggning elleroavsett upptogsom av
inte, och vilken anläggning detta. Alla framtidaoavsett upptogsom
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med detta berörainom luftutrymmet skullebyggnadsprojekt synsätt
det australiskatorde tillämpningDetta synsätt ägarätt.ägarens

betraktelsesättavsnitt"stratum-institutet", 4.4.3. Ett ärannat attse
uppföra och bibehållauppfatta till rätträtten utrymmet att ensom en

anläggningen elleranläggningsdel. Haranläggning ellerkonkret
eventuella försäkringser-återstår, sedananläggningsdelen förstörts

iegendom kan värderasreglerats, ingensättningar pengar.som
förslag alltid beroendeenligt utredningensAnläggningsfastigheter är

anläggningsfastig-anläggningsdel. Näranläggning ellerkonkretenav
planerad byggnadsanlägg-konkret befintlig ellerbildas detheten är en

fastighetsbildningenför avgörandettill grundning ligger omavsom
därför uppfattasAnläggningsfastigheten skalltillåtas. rättskall ensom

anläggnings-anläggning. Omoch bibehålla konkretuppföraatt enen
uppförd tillinnan anläggningen blivitbildats är rättenfastighet

anläggningen uppförs. Skerden planeradeberoendefastigheten attav
fastighetnågon lämplig ochanläggningsfastigheten intedettainte är

omfattas fastigheten kantill deträttägarens utrymme avsom
föreslår därför vissa särskilda bestämmelserUtredningenifrågasättas.

anläggningsfastighet inte bebyggs.träder in om ensom
avvägning mellan intressetförstörs kananläggningenOm attaven

fastighetsutnyttjande och denändamålsenligtåstadkommakunna ett
tillbehålla sitt ledaintresseenskilda ägarens attatt utrymme,av

innebär emellertid intefår stå tillbaka. Dettaägare attutrymmets
anläggningen rivsfastighetsindelningen vidare ändras attutan genom

ersättningsanläggning uppförasförstörs. Skalleller ärsättannat en
inom sittanläggningsfastighetensutgångspunkten ägare utrymmeatt

anläggningen.bibehålla Attuppföra och denhar rätt att an-nya
anläggningtill konkretläggningsfastigheten knutenrätt enses som en

blirsärskilda bestämmelserstället den betydelsen vissahar i att
bestämmelser beskrivsanläggningen förstörs. Dessatillämpliga om
fastighetens kanföljande framställningen och innebäri den ägareatt

sitt för möjliggöra lämplig be-tvingas avstå från utrymme att en
i framtiden.byggelse

fastigheten inte bebyggsVad händer6.5.1 om

anläggnings-fullföljs ochplanerat byggnadsprojekt inteOm ett en
medföra andrasåledes inte bebyggs, kan dettafastighet ävenatt

ändamål. Situationenblir omöjliga använda förfastigheter att avsett
och de berördauppstår anläggning förstörslikartad denär som om en

Utredningenâteruppbyggnaden.inte kanfastighetsägarna enas om
anläggningsfastigheterslutlig lösning obebyggdaföreslår attsom

ombildats föranläggningsfastighet nybildats ellerinlöses. En som
överföras till den markfastighet inombebyggelse skall alltidplanerad

uppföras.anläggningen avseddvilken attvar
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kraven förEtt anläggningsfastigheter skall fâ bildas förattav
planerad bebyggelse erforderliga bygglov meddelats. Detär äratt
därför naturligt prövningen huruvida byggnadsprojekt kommeratt ett

fullföljas eller inte, beroende det föreligger giltigtgörsatt av om
bygglov. Enligt 8 kap. 33§ PBL upphör bygglov gällaatt om

påbörjatsåtgärden inte har inom två år och avslutats inom fem år från
dagen för beslutet bygglov. åtgärd skallFör påbörjadattom en anses

de egentliga byggnadsarbetenakrävs har kommit igång. Det räckeratt
förberedandealltså inte åtgärder vidtas. Om bygglovet innebäratt

medgivande ändra användningssättet för byggnad någonatt utan atten
faktisk åtgärd behöver vidtas, krävs det byggnaden börjar användasatt
för det ändamålet inom tvåârsfristen.nya

bygglovet förfaller uppfyllerOm den nybildade eller ombildade an-
läggningsfastigheten inte längre kraven i 3 kap. 1a§ förslaget till
ändringar i FBL. Eftersom bygglov beviljas kommunal närrmd,av en
normalt byggnadsnämnden, bör uppgiften bevaka bygglovetatt om
förfaller också ligga på den Förfallernämnden. bygglovet skall
byggnadsnämnden anmäla hos lantmäterimyndigheten.detta Lant-
mäterimyndigheten skall besluta fastigheten inlösen skallatt genom
återföras till den markfastighet inom anläggningsfastig-gränservars
heten belägen.är

6.5.2 anläggningenVad händer förstörsom

Vad lämplig fastighetsindelning förändras efter viss tid. Påärsom en
förhåller sigdet med vad lämplig bebyggelse påsätt ärsamma som en

visst område. Förr eller inträffar förhållandetett attsenare en
anläggning hör till flera fastigheter behöver rivas därför denattsom
har tjänat föreller bereda plats någon markanvändning.ut att annan
För det kommer antagligen då åtgärder blir aktuellademesta attsom

samförståndvidtas i mellan fastighetsägarna. Antingen dessaenas om
rivning och nybyggnadsprojekt eller så köperett gemensamtom en av
dem eller exploatör de berörda fastigheterna. Om de berördaen upp
fastighetsägarna återuppbyggnad anläggningär överens om av en som

identisk denmed rivna fyller fastighetsindelningen fortfarande sinär
funktion. Så blir med all sannolikhet aldrig fallet. Vanligen blirnästan
i stället anläggning inte identisk med den ursprungliga.nyen
Fastighetsindelningen måste då ändras.

En fastighetsägare inte vill medverka till rivning attsom genom
samverka i projekt eller sälja sin fastighet kan emellertidett nytt
blockera förnyelsen. i och för sig naturlig riktig följdDetta ochär en

delar anläggning upplåtits med äganderätt i stället förattav av en
någon form nyttjanderätt. Finns det allmänt intresseettav av en
ändrad markanvändning kan sådan blockad emellertid hävas. Meden
stöd bestämmelsen i 8 kap. 4 § kan nämligen tillFBL ägaren ettav
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område enligt fastighetsplan skall ingå i fastighet lösa andrasom en en
områden skall höra till fastighet. Vårt förslag innebär attsom samma

tillämpasdenna regel kan beträffande anläggningsfastigheteräven om
fastighetsplan föreskriver sådana inte längre skall finnasatten ny

inom det aktuella området. ExprL:s bestämmelser ocksåäger
tillämpning.

anläggning kan emellertid förstöras också påEn sätt änannat
rivning. kan inträffaDet brand eller bombexplosion ellergenom en en

Ärnågon olycka. förstörelsen i sådant fall begränsadettannan av
omfattning ligger det till hands anläggningen skall återställasnära att
i brukbart skick. De byggnadsåtgärder då kommer i frågasom

i princip fastighetsägareankommer för sig, såvitt gällerutomvar
omfattasegendom gemensamhetsanläggning. En fastig-som av

såledeshetsägare kan inte övriga delägare tvingas återställa denattav
anläggningen tillhördel honom enskilt. Dock kan med stödav som av

föreslagna grannelagsrättsligaden regleringen motvillig fastig-en
åtgärdsföreläggandehetsägare förmås i fall sinsättaett att vartgenom

i sådantfastighet skick övriga fastigheter inom anläggningen kanatt
fungera ändamålsenligt.

katastrofen medförtHar skadorna anläggningen blivitatt mera
omfattande eller har denna totalförstörts framstår i allmänhet en
återuppbyggnad i oförändrat skick mindre sannolik. Skullesom en
sådan åtgärd undantagsvis möjlig och ekonomiskt försvarbar kanvara

dock framtvingasden åtgärdsföreläggande till den del detettgenom
gäller säkerställa oförändrat fastighetsinnehav för de delägareatt ett

begärt sådant föreläggande. de flesta fall liggerI det emellertidettsom
till hands anläggningen måste rivas.närmare att

Vid vårt besök i Australien ställde vi åtskilliga gånger frågan vad
gäller tredimensionellt indelad byggnad blir totalförstördnärsom en

brand eller liknande. Svaret blev alltid situationen aldrigattgenom
vållade några problem. berörda fastigheternaDe köptes alltid upp av
någon skulle för nyexploatering. Skulle någon fastig-som svara

i sådan situationhetsägare sig försäljning kundemotsätta renten en
teoretiskt den tredimensionella fastighetsindelningen upplösas genom

domstolsförfarande, varvid det ankom domstolen åstadkom-ett att
lämplig lösning.enma

Mot bakgrund erfarenheterna i Australien vi det sannoliktav anser
idet praktiken sällan kommer uppstå problem i samband medatt att

tredimensionellt indelade byggnader totalförstörs. flertaletI fallatt
kommer de berörda fastigheterna samlas i hand efterägaresatt en
frivilliga överlåtelser. Anläggningsfastigheterna kan därefter samman-
föras med markfastigheten fastighetsreglering ellergenom samman-
läggning. Om någon gång idelägarna den förstörda byggnaden har för

uppföraavsikt ersättningsbyggnad kan två skildaatt gemensamt en
tillvägagångssätt med avseende fastighetsindelningen komma i
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fastighetsreglering till denindelningenfråga. Ett är att anpassasgenom
i indelning gälldemed direkt utgångspunkt denbyggnaden somnya

lämpligareoch i allmänhetförstörda byggnaden. Ettdenför annat -
markfastig-först sammanförs medanläggningsfastigheternaär att-

dessförinnan förvärvat samäganderätt,delägarnatill vilkenheten,
undergårklyvningi förekommande falldennavarefter engenom

till den byggna-fastighetsindelningtredimensionell anpassas nyasom
den.

undantagsfall kan visainte bortse från det iemellertidMan kan att
tredimensio-problem uppkommeromöjligt lösa desig näratt ensom

överlåtelser ellertotalförstörs frivilligabyggnadnellt indelad genom
därför inte undvaragårsamverkan mellan delägarna. Det attgenom

fastighetsindel-tredimensionellaupplösning denreglering för avenen
framtida markanvändningenbeslut denmöjliggörningen att omsom

föreslår följande ordning.fattas. Vikan
anläggningsfastigheterfleraellerbyggnadOm upptarsom enen

normalfalletfastighetsindelningen identredimensionellaskallförstörs,
markom-föreliggerliknar därvid denSituationen närupphävas. som

olikafastighet harfastighetsplan skall bildaenligtråden ensom en
liggeri kap. 4 § FBLmed motsvarighet 8inlösenförfarandeEttägare.

för varjeföreslår sålunda inlösenrätttill hands. Vidärför nära en
markfastig-alltså såvälförstörda byggnaden,i den ägarendelägare av

deanläggningsfastigheter. Vart ochheten ägare ett avavsom
fastighetertillhört andrabyggnadeninom den förstördautrymmen som

Därvid kan inlösen kommaföremål för inlösen.kan blisökandensän
vilken normaltanläggningsfastighet,förmån förske tillatt genomen

markfastighet upphörsammanföringen medtill följdåtgärder attenav
omfattarinteInlösenanläggningsfastighet. utrymmen somavvara en

till förmån förteoretiskt skeockså, i fallmarkområde kan sett,vart
ombildningblirsådan inlösenanläggningsfastighet. Resultatet av enen

sådanbebyggelse. Föranläggningsfastighet för att ennyenav
delsden fastighetentillåten måstefastighetsbildning skall nyavara

ändamålsenligaförutsättning för desssådantillförsäkras utgörrätt som
fastighet, delsbestånd särskilddessanvändning och anpassassom en

nybyggnadsprojekt.konkrettill ett
tillbegränsadi första handtill inlösenRätten är utrymmen som

fastighetanläggningen. Enellerförstörda byggnadendenupptogs av
ocksåibland omfattaemellertidför inlösen kanbli föremålkansom

vanligensålundamarkfastigheten hörTillsådantän utrymme.ettannat
tredimensionelltVidare kan avgränsatobebyggd tomtmark. ett

också angränsandehörfastighet till vilken dettillhörautrymme enen
kan det blifalleti sådan. dettaNärbyggnad eller ärett utrymme en

områdedetinlösenförfarandet omfattanödvändigt låta änatt sommera
förekommasåledes intebörförstörda byggnaden. Detdenupptogs av

interestfastigheter ärinlösenförfarandet kvarstårdet efteratt som
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lämpliga för något ändamål. Den föreslagna regleringen har iav oss
det hänseendet motsvarighet i 8närmast § ExprL.en

Vi föreslår således inlösenförfarande har sin motsvarighetett som
i 8 kap. 4 § FBL inlösen markområden enligt fastig-om av som en
hetsplan skall bilda fastighet. Vid sådan inlösen tillkommer inlösen-en

i första hand den det värdefullasterätten äger markomrädet. Visom
föreslår inlösenrätten vid upplösningen tredimensionellatt av en
fastighetsindelning skall tillkomma den fastighetsägare del ivars an-
läggningen bedöms ha haft det värdet.största

Vid inlösen enligt 8 kap. bestämsFBL ersättning på sättsamma
vid fastighetsreglering i allmänhet. Detta skall i princip gällasom

också med avseende det föreslagna inlösenförfarandet.av oss
Eftersom detta i allmänhet inte har sådan expropriativ karaktär som

i 5 kap. 10 § andra stycket FBL skall ersättningen såledesavses a
fastställas med tillämpning principen vinstfördelning. Denav om som

inlösenförfarandet avstår fast egendom skall ha ersättninggenom en
inte bara egendomens marknadsvärde ocksåmotsvarar utansom

innefattar skälig andel i regleringsvinsten.en
Det uppenbart tillämpningär de angivna ersättnings-att en av

reglerna inte komplikationer i förevarandeär sammanhang. Enutan
anläggningsfastighet, definitionsmässigt omfattar iett utrymmesom en
befintlig byggnad, har inte sådan något bruksvärde byggnadennärsom
inte längre existerar. Dess värde ligger i uppföra byggnadrätten att en

ungefär slag. I inlösenförfarande skall ersättningenettav samma
emellertid inte bara hänföra sig till detta värde också till denutan
andel i regleringsvinsten skall tillkomma fastigheten. Närsom anses

byggnad förstörts inte efter överlagt beslut rivningett utanen om
oförutsedd skadehåndelse går det emellertid sällan attgenom en

omedelbart med fastställasäkerhet hur den mark i anspråktogssom
den förstörda byggnaden i fortsättningen skall användas. vissaIav

områden kan marknadsvärdet troligen bestämmas utifrån utrymmets
storlek med pågåendeden markanvändningen Iutgångspunkt.som
andra områden, där det bedöms osäkert den pågåendesom mer om
markanvändningen kommer återupptas får ersättningatt somen
fastställs lantmäterimyndigheten grundas på uppskattning, någotav en

kan leda till ersättningsnivån den ersättningsberättigadeattsom av
uppfattas oacceptabelt låg. Det bör därför anmärkas mark-attsom
nadsvärdet normalt måste detsamma det värde någon ärvara som
villig betala. Begärs inlösen flera bör den har företräde inteatt av som

lägre ersättningkunna vad andra fastighetsägare erbjudit. Viänutge
vill också erinra lantmäterimyndighetens skyldighet attom genom

tillvarataoskadlighetsprövning panthavarnas intressen.
anförtsSom tidigare vi formellt inlösenförfarande sällantror att ett

behöva tillämpas ikommer praktiken. När tredimensionelltatt en
förstördindelad byggnad blivit kommer i stället frågan om nyex-
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efter frivilliga överlåtelser eller samverkanploatering lösasatt genom
föreslagna regleringen emellertidmellan delägarna. Den ettger

överenskommelser.till och viss grund för sådanaincitament en
frivillig grund kan kommakan inträffa lösningVad är att ensom

den tredimensio-på tiden. skulle då kunna innebäradra Det attatt ut
den upphörtfastighetsindelningen står kvar länge efter detnella att att

anläggningsfastigheter förvand-verkligheten medförankring iha som
fastighetsindel-sarnhällsintresse"luftfastigheter". Dettilllats är attett

föreslårverkligheten. Vimöjligt tillsåningen snart som anpassas
efter ofñcialinitiativinlösenförfarande skall få inledasdärför närettatt

förstördes. Officialinitiativetfrån anläggningenår förflutit dettvå att
byggnads-nämnd, normaltfrån kommunalgrundas på anmälan enen

official-efter sådantvid inlösenförfarandenänmden. Skulle ettett
fram-inträffa ingen delägareosannolika situationeninitiativ den att

förmån förinlösen ske tillanspråk inlösen, skallnågotställer
till anläggnings-ligger i sakensmarkfastigheten. Det ägarnaattnatur

anspråk på någon ersättning.kandärvid knappastfastigheterna göra

rivningslovFörutsättningar för6.5.3

denanläggning vanligenförstörstidigareSom nämnts attgenomen
ofta tänkasflera fastigheter kan detanläggningen hör tillOmrivs. att

servitut elleranläggningen belastasdelar utgör gemensam-avav
riva sinhindrar fastighetsägarevilkethetsanläggning, attatt genomen

förslag innebärobrukbara. Utredningensandra fastigheterdel attgör
anläggningar där tak,också inrättas ianläggningsfastigheter kan ytter-

fastighetsägare.konstruktioner enskiltoch bärande ägsväggar av en
föroch anslutningarkanske bara för tillfartinrättasServitut vatten,

grannelagsrättsligförslag tillelektricitet. Genom vårtochavlopp
för fastighetsägareskapa vissagarantierhar vi försöktreglering att en

fastighet till för andraunderlåta vårda sinskall kunnainte att men
kunna riva sininte heller skallfastigheter. För fastighetsägareatt en

ändring be-för övriga delar föreslår vibyggnad tilldel enmenav en
rivningslov.reglerträffande PBL:s om

krävs rivningslovdelar byggnadergäller byggnader ellerNär det av
byggnad i bygg-detaljplan.områden med Vad utgörinom som en

entydigt. allmänt språkbrukmening inte helt Inadslagstiftningens är
konstruktion tak ochvaraktigmed byggnad väggar somavenavses

kan uppehålla sig iden seså människorstår på marken och är stor att
fördock någotEn sådan definition snäv1988:66 67. ärSOU s.

tillämpningbyggnad vidi praxisjämfört med vad ansetts avvarasom
uppstår främstGränsdragningsproblembyggnadslagstiftningen.

konstruktionerflyttbaraenkla konstruktioner, lättbeträffande små och
byggnadsbe-ändamål angåendekonstruktioner för speciella seoch

Laghandbok 1995,delfl., Plan- och bygglagenDidöngreppet m.
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8:4 ff. När det gäller konstruktioner för speciella ändamål har kon-s.
struktioner sin storlek och form visuellasom genom ger samma
intryck traditionellt hus byggnad,ett de haransettssom trots attsom
saknat för människor uppehålla sig Somutrymmen exempel påatt
vad inte byggnad kanutgöra underjordiskanämnasansettssom

RÅcisterner med tillhörande 1947 77.pumpar s.
För prövningen i rivningslovsärende också skall omfatta huratt ett

rivningen påverkar andra fastigheter, föreslår utredningen rivnings-att
lov inte skall meddelas byggnaden eller byggnadsdelen behövs förom

fastighet den i ansökanän rivningslovatt skallen annan som avses om
kunna användas för sitt ändamål och bestå särskild fastighet.som en

innebärDet byggnad hör till fleranär fastigheter, kan delatt en en av
byggnaden rivas bara det kan ske allvarligare för övrigautanom men
fastigheter.

Rivningslov skall inte heller meddelas sökandens fastighetom egen
riskerar förvandlas till innehållslösän temporärt "luftfastig-att mer en
het". Sökanden måste därför kunna redogöra för fastighetens fortsatta
användningsområde. Den närliggande anledningen tillmest att
byggnaden eller byggnadsdelen skall rivas ersättningsbyggnadär att en
skall uppföras. Det kan också tänkas fastigheten skall ombildas föratt

ändamål. Om byggnaden rivs någon ersättnings-ett nytt utan att
byggnad uppförs eller fastigheten ombildas för ändamål, uppstårnytt

sådan situation behandlas i det följande avsnittet. Förbliren som
fastigheten obebyggd under viss tid kan den komma inlösenatt genom
överföras till markfastighet.en

rivningslov inteAtt krävs för andra anläggningar byggnader, ochän
inte heller för byggnader utanför områden med detaljplan, måste vägas
in vid fastighetsbildningen. Problemet dock inte avgörandeär av
betydelse. Det också troligt tredimensionell fastighetsbildningär att
oftast kommer ske inom områden med detaljplan och beröraatt an-
läggningar faller under begreppet byggnad. Skulle anlägg-som en
ningsfastighet någon gång bli beroende anläggning inteav en som
omfattas kravet på rivningslov, kan fastigheten emellertid på annatav

skyddas anläggningensätt rivs. sker enklastDettamot att attgenom
nödvändiga konstruktioner, såsom bärande delar, omfattas av
gemensamhetsanläggning eller den fastighet till vilkenattgenom
konstruktionen hör belastas med servitut. Frågor sådana rättigheterom
skall enligt förslaget vid fastighetsbildning för nybildning ellerprövas
ombildning anläggningsfastigheter.av
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servitutsförhållandenFastighetstillbehör vid6.6

m.m. -

fall besluta fastig-Lantmäterimyndigheten i vissakanFörslag: att
vilken defastighet denhetstillbehör skall höra till änen annan

belägna.är
bruk vidför stadigvarandeFastighetstillbehör avseddaärsom-

till den här-kan bli tillbehörutövande förrättningsservitutettav
fastigheten.skande

gemensamhetsanläggningomfattasFastighetstillbehör som av-
iför fastigheter deltarbli samfällda dekan som gemensam-

hetsanläggningen.

till ståndofta kommafastighetsutnyttjande kantredimensionelltEtt
anläggningsfastigheterfastighetsbildningsservitut. Förslaget omgenom
flertalet fall kommerservitutsbildning. Ialternativ tillutgör ett
ändamålsenligt. Somservitutsbildning fortfarande att mestvara

förknippadeproblemi avsnitt 5.2.3 vissaredovisningenframgått ärav
osäkerhetSåledes i blandfastighetsbildning. rådersådanmed

dentillkommeroch skyldighetervilka rättigheterbeträffande som
fastighetensden härskandefastighetens Kan ägarehärskande ägare.

ianspråkstagnainom dettill andra intressenternyttjanderättupplåta
behöverbetydelse dessa intressenternågonutrymmet Har det om

servitutet bildatsändamål det för vilketnågotför änannatutrymme
fastighetentjänandehärskande respektive dentill denVem ägarenav

Vem anlägg-således hållaanläggningen skallför självariskenstår
skyldigheter har denbefogenheter ochförsäkrad Vilkaningen

ersättnings-underhåll ochdet gällerfastighetenshärskande ägare när
avtaldetta inte regleratspå anläggningenarbeten genomom

till fasttillbehördel reglernatillOsäkerheten beror största om
andrabyggnader ochtidigare redovisats höregendom. Som an-

avsedda förochservitutuppförts stödläggningar med äravsom
härskandeservitutet till denvid utnyttjandestadigvarande bruk av

samband med denna. Dettafysisktde inte harfastigheten även om
till denutgjorde tillbehörinte redandock anläggningenförutsätter att

till denBakgrundenbildades.fastigheten servitutettjänande när
själva servitutsrättenservitutsfallentillbehörsregeln försärskilda är att

mark betraktassamfälldfastighets tillpå rätt ettsätt somsomsamma
kanhärskande fastigheten. Dentill dentill äganderättenbihangslags

rättighetosjälvständig ärtill sin konstruktionsägas somvara en
Westerlind, 125.till fastighetenmed äganderättenförenad a.a., s.

låtaändamålsenligtkonsekvent och ävendärförharDet attansetts
begagnanderättighetensavsedda för utgöraföremålsådana ärsom

härskande fastigheten.till dentillbehör
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Om till den härskandeägaren fastigheten uppför byggnad elleren
anläggning för utövande servitut blir anläggningen såledesannan av

tillbehör till den härskande fastigheten. sådanI situation föreliggeren
inga problem den anförts Servitutet måste i sådanartav som ovan. en
situation innebära inom den tjänande fastighetensrätt områdeatt
utnyttja visst område för placering anläggning. Eftersomett av en
äganderätten till anläggningen tillkommer den härskande fastighetens

har denne också alla de rättigheterägare och skyldigheter normaltsom
följer med äganderätten till anläggning. Med äganderätten följeren

med beaktande servitutsändamåleträtt upplåta nyttjanderätt tillatt av
i anläggningen och utföra arbeten på anläggningen.rättutrymme att

Annorlunda förhåller sigdet anläggningen den tjänandeägsom av
fastighetens sådanI situation kanägare. alla de problemen som
beskrivits uppkomma grund det råder osäkerhetattovan av om

Ärservitutsrättighetens räckvidd. det servitutshavaren eller fastig-
hetsägaren har viss skyldighet respektive rättighet Den störstasom en
begränsningen egendom gång blivit tillbehörär till denatt som en
fastighet vilkenmed den har fysisk samband inte kan överlåtas separat
med sakrättslig verkan fysiskt frigöras från fastigheten. Närutan att
det gäller utnyttjande tredimensionellt avgränsat ärett utrymmeav
problemen särskilt påtagliga eftersom oftadet sigrör om en an-
läggning uppförts till den härskande och den tjänandeägarensom av
fastigheten och endast till viss del skall omfattasgemensamt som av
servitutet. Beträffande denna fråga kan erinras lagrådets utlåtandeom

förslaget till lagen vadöver fast egendom. Lagrådetärom som
anförde servitut upplåts till förmån för två eller flera fastigheteratt om
och de härskande fastigheternas uppfördeägare gemensamt an-
läggningen, denna torde få tillbehör höra till samtliga deanses som
härskande fastigheterna med andelstal för dem. Uppfördeenvar av en
servitutshavare och den tjänande fastighetens anläggningägare en

den änande fastigheten för dem båda begagnas,gemensamt att av
det bäst med de grundsatser kommit tillöverensstämmasyntes som

uttryck i stadgandet och i 5 § lagen vad fast egendomärom som -
2 kap. 4 § JB betrakta anläggningen lös egendom.attnumera som-

Överlät den tjänande fastighetens sin andel till servitutshavaren,ägare
blev anläggningen tillbehör till den härskande fastigheten. Skulle å
andra sidan servitutet upphöra och till anläggningen i dessrätten
helhet övergå till den tjänande fastighetens blev anläggningenägare,

tillbehör till den tjänande fastigheten 1966:24prop.att anse som
117.s.
Lagrådets synpunkter föranledde i års1966 proposition inte någon

kommentar påpekandena karaktären anläggningän attannan om av
på den tjänande fastigheten uppförs servitutshava-gemensamtsom av
och den tjänande fastigheten ha avseende påägaren syntesren av

servitut inte tillkommit förrättning, dvs. på främstsom genom
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avtalsservitut. Med sådan begränsning uttalandets räckvidden av
någontingförklarade sig departementschefen inte ha erinraatt mot

detsamma 1966:24 129.prop. s.
Departementschefens får uppfattaskommentar attsom en an-

uppförts servitutshavaren och tillläggning ägarengemensamtsom av
förrättningsservitut tilltjänande fastigheten med stöd hörden ettav

fastigheter med visst andelstal för och Dennadessas var en. upp-
iförstärks följande uttalande departementschefenfattning av av

97.lagstiftningsärendet angående jordabalken prop. 1970:20 B 1 s.

förevarandeservitutsbegreppet sådant detta fattas i lagrumUnder
avtalsservitut. de s.k. tvängsservituten ochfaller inte bara Aven

i förfoganderätt grundassådana inskränkningar jordägarens som
bestämmelse. Med hänsyndirekt lag kan omfattas av samma

tillsamfällighetsbildning enligt förslagethärtill torde även om
under bestämrnegemensamhetsanläggningar komma fallaatt sen.

härför i § andra stycketförtydligande uttryck har 21Som ett
gemensamhetsanläggningar intagits be-förslaget till lag enom
gemensamhetsanläggning tillbehör tillstämmelse enligt vilken utgör

fastigheterna. Bestämmelsen innebär,i samfälligheten in äendede
uppförts påanläggningen endom denär ävenastatt ene om

samfäl igheten. Eftersom här harfastighet ingår i göraattmansom
harmonieraranläggningar tillkommer efter förrättningmed som

till jor-med aktuella regeln i förslagetbestämmelsen elt den
dabalken.

andratolkningen bestämmelsen i 2 kap. l §gjordaDen avovan
vad fastuttalandena i förarbetena till lagenoch ärstycket JB om som

praktiskt möjligt förinnebär således det inteoch JBegendom äratt
härskande och den tjänande fastighetentill denägarna att gemensamt

knytaanläggning för sedan med sakrättslig verkanuppföra ettatten
anläggningen till respektivetredimensionellt avgränsat utrymme av

uppförts tjänande fastighetensanläggningen denfastighet. Har av
avskiljas föranläggningenkan heller inte del utgöraägare atten av

problemfastigheten. Motsvarandetillbehör till den härskande
befintligförgemensamhetsanläggning inrättasföreligger när enen

sagda för-Utredningenanläggning.byggnad eller attanserannan
begränsning möjligheternahållanden klarutgör att genomaven

gemensamhetsanläggning åstad-servitutsbildning eller inrättande av
fastighetsutnyttjande.ändamålsenligtfrån skilda synvinklarkomma ett

möjlighetinförasbör dettill med problemenkommaFör rättaatt en
gemensamhetsanläggning med sakrätts-förrättningsservitut ochvidatt

fastighetfastighetstillbehör från denfrigöralig verkan ett som
fastighetenmedfysiska sambandethör till detegendomen utan att

bryts.
föralternativa lösningarolikaUtredningen har övervägt att

fall skalltillbehörsegenskap i vissaegendomsmöjliggöra vissatt
framställningenförenklafysiska ingrepp. Förupphörakunna attutan
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redovisar vi i följandedet endast våra överväganden beträffande
fastighetstillbehör avsedda för stadigvarande bruk vid servitut.ärsom
Resonemanget kan emellertid i allt väsentligt tillämpas också be-
träffande fastighetstillbehör omfattas gemensamhetsanläggning.som av

möjlighetEn skulle införa regel innebaratt attvara en som en
servitutsrättighet exklusiv utnyttja vissträtt att ett utrymmesom gav
på fastighet och bildats fastighetsreglering alltiden annan som genom
innebar övergång äganderätten till Vid tvångsservitututrymmet.av
skulle sådan regel innefatta någon form inlösenförfarande. Denen av

fastighetsutnyttjande omfattas utredningens uppdragtyp av som av
torde emellertid knappast komma till stånd det inte eftersträvasom av
samtliga inblandade intressenter. vidareDet önskvärt ägandetär att av
fastighetstillbehören kan fördelas på olika i olika situationer.sätt
Dessa båda omständigheter talar regel slag.nämntmot en av ovan

En möjlighet skulle tillerkänna överlåtelse frånattannan vara en
tjänande fastighetensden till servitutshavaren sakrättslig verkanägare

Ägareninskrivning i fastighetsboken. till den tjänandegenom
fastigheten skulle kunna möjlighet anteckning iattges genom en
fastighetsboken med sakrättslig verkan skilja anläggning, helt elleren
delvis, från fastigheten det avsedda omfattadesutrymmet ettom av
förrättningsservitut. Av bestämmelsen i 2 kap. § andra stycket1 JB
följer anläggningen eller anläggningsdelen i sådant fall skulleatt
övergå till tillbehör till den härskande fastigheten. Lagteknisktatt vara

sådan innebäraskulle lösning kunna bestämmelsen i 24 kap. 1 §atten
inskrivning förklaringJB angående industritillbehör blevom av

tillämplig beträffande anläggning eller anläggningsdel iäven tassom
anspråk förrättningsservitut. servitutet upphörde ellerOmettgenom
ändrades så det omfattade eller mindre skulleatt ett annat utrymme
anläggningen anläggningsdelen,eller till följd de allmänna reglernaav

egentliga fastighetstillbehör, åter till tjänandekomma höra denattom
Utredningenfastigheten. emellertid den skisseradeattanser nu

väljas. föra till vissalösningen inte heller bör Att äganderättenöver
från fastighet enligtfastighetstillbehör till bör utred-en annanen

ningens uppfattning ske fastighetsbildning. Det blir härigenomgenom
tillbehör till viss fastighet. skälmöjligt knyta Ett ärannat attatt en

intressen tillvaratas vid sådant förfarande. Dettapanthavarnas ärett
fråga egentligasärskilt betydelsefullt det här s.k.när är omsom

tillbehörsförklaring kanfastighetstillbehör. De nuvarande reglerna om
vissa förut-s.k. industritillbehör, föremål endast underbara somavse

fastighetstillbehör. tillbehörsförklaringsättningar Vidare kanutgör en
någon fastighet.aldrig medföra egendom övergår tillatt annan

Effekten sådan förklaring endast viss egendom sinär tapparattav en
och övergår till lös egendom.tillbehörsegenskap att vara
lantmäterimyndigheten skall kunna förordnaVi föreslår attatt

avsedd förfastighetstillbehör ochegendom kan ärutgöra somsom
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denskall höra tillförrättningsservitutstadigvarande bruk vid ett
inomverksamheterolikaSamordningfastigheten.härskande enav

överenskommelser.olika intressenternasbygga på deanläggning bör
härskandetill denskall höraviss egendomförordnandeEtt attom

överenskommelsestödmeddelas meddärför endastbörfastigheten av
till denochfastighetentill den tjänande ägarenmellan ägaren

vidhandlingsutrymmeökahärskande fastigheten. För parternasatt
sikteuppdragutredningensanläggningarsådanaverksamhet i tarsom

meddelas antingenkunnaförklaringen skallutredningenpå, attanser
särskildvidbildas ellerservitutetsamband medi att senare en

förrättning.
gemensarnhetsan-omfattasfastighetstillbehörBeträffande avsom
kunna beslutalantmäterimyndigheten skallföreslår viläggning attatt

fastigheter deltarsamfällda för deskallfastighetstillbehören somvara
gemensarnhetsanläggningen.i
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7 Reformens genomförande

7.1 Kostnadsmässiga konsekvenser

utredningenFör gäller regeringens direktiv till samtliga kommittéer
och särskilda utredare offentliga åtagandenpröva dir. 1994:23.att
Utredningens förslag innebär inte något offentligt åtagande.nytt

kan skyldighetenDäremot föra fastighetsregister påverkasatt genom
förslaget leder till ökat antal fastigheter. Enligt utredningensatt ett

uppfattning skulle uppskattning hur många fastigheteren av nya
förslaget kan tänkas medföra i så hög grad vila på osäkra faktorer att

sådan beräkning inte meningsfull. Vi nöjer därförär med atten oss
konstatera ökat antal fastigheter också medför intäkter iatt störreett
form expeditionsavgifter och stämpelskatt. Några kostnadsökningarav
bedöms därför inte uppstå till följd antalet fastigheter ökar.attav

ocksåFörslaget kan tänkas leda till något fler fastighetsbildningsför-
Ävenrättningar. beräkning antalet förrättningar skulle enligten av nya

uppfattningvår innehålla mått osäkerhet. Nettotillskottetett stort av av
följdförrättningar till förslaget kan dock understiga antaletantasav

anläggningsfastigheter, eftersom många de situationer enligtav som
förslaget kan leda till fastighet bildas i dag lösesatt en ny genom
förrättningsservitut. Eftersom förrättningskostnader erläggs av
sakägare innebär ökat antal fastighetsbildningsförrättningar ingenett
ökning de offentliga åtagandena.av

Sammanfattningsvis vi vårt förslag inte medför någonattanser
ökning de offentliga åtagandena. Genom förslaget främjaratt ettav
effektivt markutnyttj ande och underlättar kreditgivningen kan förslaget
i stället medföra samhällsekonomiska vinster. Hur dessaantas stora
vinster kan komma bli beror bl.a. konjunkturläget förslagetnäratt
träder i kraft. därförVi har försökt beräknainte effekterna
samhällsekonomin.

7.2 Ikraftträdande

Arbetet har bedrivits med sikte på ikraftträdande förslagen denav
juli 1997.1
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Författningskommentar8

i jordabalkenändringtill lagFörslaget8.1 om

1§kap.1

fastigheter. Om fastig-indelad ijord. Dennaegendom ärFast är
bestämmelser.finns särskildahetsbildning

kanfastighetsbildningin-bestämtsomfattningI den genomsom
lerockså ärfastigheterdelningen i upptasutrymmen e av-som avavse

anläggning.byggnad eller någonsedda ptasatt annanav enu
verkan.ningSämjede är utan

tredimensionelltmöjliggörsandra stycketdetGenom att ettnya
byggnad eller någonavgränsat upptasutrymme annanav ensom

Förslagetsfastighetsindelning.föremål förblianläggning kan
egendom har berörtsbegreppet fastbeträffande innebörden ibetydelse

framgår förslagetmotiveringenallmänna är6.1. Av denavsnitti att
förändrasfast egendomdefinition. Begreppetmed JB:sförenligt

fastighets-i stället sikte reglernaFörslagetinte.således tar om
förutsättningarvissabl.a. fastighet underoch innebärbildning, att en

höjd och djupbeträffande längd, bredd,bildas avgränsatkan ettav
byggnad ellereller är avsett att upptasupptasutrymme av enavsom

något markområde.och inte omfattaranläggningnågon somannan
innebär förslagetavsnitt 6.1 och 6.1.1utvecklats iSom att ett

anläggning oftasteller delanläggningupptasutrymme avav ensom -
självständig enhet i fastig-någon form byggnad kan utgöra enav -

särskild fastighetbildaantingenhetsindelningen. kanUtrymmet en
markområde.också omfattardel fastigheteller utgöra ettsomen av en

uppförd påanläggningenfallet måstedetI ett annatvarasenare
falli kommerfastigheten,markområdet det ingår iän annatsom

avgränsad del mark-ickeprecis i dag utgörautrymmet att avensom
fastigheten.

konkretSyftet förslagetmed är upptasatt ett utrymme av ensom
bildabruksenhet skall kunnalämpliganläggning utgör enensom
visserli-fastighet.del i Detingå ärsärskild fastighet eller en ensom

blianläggningen skallsådant och inte självautrymmet somsomgen
emellertidAnläggningenfastighetsbildning.för ärföremål en

förstörsfastighetsbildningen. Om dennaförutsättning förnödvändig
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och inte skall inte längreersätts självständig enhetutgörautrymmet en
i fastighetsindelningen författningsförslaget 8 kap. 5-7 §§ FBL.

Den starka kopplingen till konkret anläggning fastighetensgör atten
skall i förhållande till dengränser anläggning fastighets-anges som

bildningen Detta innebär fastighetens skall beskrivasgränserattavser.
med anläggningen utgångspunkt. Fastigheten avgränsassom av
byggnadens eller anläggningens utsida, alternativt med inomgränser
byggnadskonstruktionen. finnsDet inget hindrar attsom en an-
läggningsfastighet sträcker sig flera markfastigheteröver eller flera
anläggningar.

1 kap. 3§

Gräns på marken blivit lagligen bestämd har den sträckningsom som
utmärkts i laga ordnin Kan utmärkningen inte längre fastställas med.säkerhet, har sträckninggränsen med ledning förrättnings-en som av
karta tillsammans med handlingar, innehav och andra omständi heter
kan ha varit avsedd. Om sträckninggränsens inteantas utmär s
marken i laga ordning, har den sträckninggränsen framgårsom av
karta och handlingar.

Gräns förhållandei till byg nad eller någonangettssom en annan
anläggning har den sträckning med nin anläggningenssom handlingar,av
konstruktion, förrättningskarta tillsammans med innehav
och andra omständigheter kan ha varit avsedd.antas

Ändringen i första stycket innebär bestämmelsen endast bliratt
tillämplig på på marken, såledesgränser inte gränser isom anges

Ändringenförhållande till anläggning. har ingen saklig betydelseen
beträffande tolkningen sådana tillåtna enligtgränser ärav som
gällande regler fastighetsbildning.om

l det andra stycket i förhållandegräns tillatt angettsnya anges som
byggnad eller någon anläggning har den sträckning meden annan som

ledning anläggningens konstruktion, förrättningskarta jämte hand-av
lingar, innehav och andra omständigheter kan ha varit avsedd.antas
Av de föreslagna ändringarna i kap.4 27 framgår§ FBL gränsernaatt
skall beskrivas i karta eller handlingar. De skall således inte utstakas
och utmärkas på sätt marken.gränser Byggnadsritning-samma som

kommer i flertalet fall fylla funktionen förrättningskarta. Denattar av
regeln innebär vid oklarhet sträckningenatt gränsnya om av en som

bestämts i förhållande till anläggning, skall ha dengränsenen anses
sträckning åsyftades. Detsamma gäller beträffande gränsersom som
utmärkts marken, utmärkningen inte längre kan fastställas. Vidom
gränsbestämning beträffande bestämts i förhållandegräns tillen som

anläggning blir anläggningens konstruktion viktigt bevismedel.etten
Framgår det karta och handlingar anläggningens bärandeattav
konstruktion skulle omfattas gemensamhetsanläggning och inteav en
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ingå i själva fastighet,det bildat särskild skallutrymme som en
normalt utesluta sådana konstruktionergränsen ävenanses om en

bärande kommit uppföras ställe förutsättsvägg änatt ett annat som
byggnadsritningen. Sá kan bli fallet fastighetsbildningi komma att om

för planeradskett bebyggelse och byggnadsritningarna justerats under
uppförandet.

Det viktigt framhålla har den sträckning kanär gränsenatt att som
ha varit avsedd. Vid avvikelser mellan den fysiskasmärreantas

anläggningen och uppgifter i handlingarkarta eller andra torde an-
läggningens konstruktion och det faktum viss fastighetsägare iatt en
praktiken nyttjat och underhållit visst kunna till intäktett utrymme, tas

sträckning i förhållandeför den till anläggningens konstruktionatt som
och innehav förefaller naturlig också den avsedda sträck-ärmest

Om anläggningen i frånningen. utsträckning avviker handlingarnastor
förrättningsakten däremoti kan anläggningens konstruktion inte

föranvändas gränssträckningen skallargument attsom anses vara en
den framgår förrättningskarta jämte handlingar. Dåänannan som av

det i stället fråga situation där anläggningen uppförts i stridär om en
med fastighetsbildningsbeslutet. Situationen blir bedöma påatt samma

anläggningen uppförts på mark, förslaget tillsätt som om annans se
3 kap. 8 § JB.

1kap.7§

sådan hfastighetellerAgaren kap.i 1 3 §av en som avses
stycket fastigandra etsbzldningslagen har1970:988 användarätt att

luflrum tillhör angränsande fastighet användningen intesom en om
till skada eller olägenhet för dessär ägare.

Paragrafen och behandlar nyttja luftutrymme utanförär rätten attny
sådant kommit bilda självständig enhet i fastig-ett utrymme attsom en

hetsindelningen. Eftersom sådant mark alltid skallett utrymme ovan
anläggning får omfatta något luftrumoch inte utanförupptas av en

anläggningen avsnitt varje luftrummetse 6.1.1, innebär nyttjande av
intrång påett fastighet. vissa fall det nödvändigtI är ägarenattannans

till byggnad också skall få nyttja det luftrummet.rätt närmasteatten
Det kan gälla underhåll såsom målning, underhålloch reparationer, av
hängrännor och fönsterputsning I andra fall det frånstuprör, äretc.
trivselsynpunkt önskvärt med viss nyttjanderätt. Det kan frågaen vara

vid byggnaden fästa utvändiga blomlådor eller lyktor. l denattom
föreslagna bestämmelsen tillerkänns till sådantägaren ett utrymme

enligt förslaget kan bli föremål för fastighetsindelning rätt attsom
nyttja luftrummet fastigheten,utanför nyttjandet inte till skadaärom
eller olägenhet betydelse för dess ägare.av
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bör framhållas bestämmelsenDet bara tillåter nyttjandeatt som
varken objektivt eller i det enskilda tillfallet heltär änsett annat
obetydlig skada eller olägenhet. Vid skadebedömningen måste hänsyn
fästas vid nyttjandets omfattning i såväl tid Tillfälligtsom rum.
nyttjande, såsom vid underhåll byggnaden, bör i princip alltidav vara

Ärtillåtet. det däremot fråga nyttjande, såsomett permanentom mera
vistas altan eller innergård, bör nyttjanderättenrätt t.ex.att en

servitut eller Applicerandetregleras mindresätt.annatgenom av
föremål, nämnda blomlådorna, ocksåde bör normalt kunnasom ovan

Är fråga föremål,tillåtas. det såsom vid till- ellerstörreom om-
balkonger, fastighetsbildningsåtgärdbyggnad bör normalt krävasav en

utökar till också omfatta de föremålen.gränserutrymmets attsom nya

2 7 §kap.

Overlåtelse föremål till fastighethör gäller tredjemotav som man,
förrän föremålet skiljes från fastigheten sådant det längresätt att

höra tillkan denna.anses
vissa överlåtelser från beslutOm verkan enli 7kap.staten,av av

tredje stycketfastighetsbildningslagen§ 1970:988 och 1 § förstaJ
stycket anläggnin slagen 1973:1149, exekutiv försäljning före-av av

till astighetmål hör ianspråktagande sådana föremålsamtsom av av
expropriation finns särskilda bestämmelser.genom

Ändringen hänvisning till de bestämmelserna i författnings-är en nya
förslaget kap. § tredje första7 1 stycket FBL och 16 § stycket AL

innebär lantmäterimyndigheten i vissa fall skall kunna beslutaattsom
fastighetsillbehör skall höra till fastighet den på vilkenänatt en annan

de belägna.är

3 kap. 3 §

Den utföra eller låta utföra byggnadsarbete, grävningattsom avser
eller liknande arbete på sin fastighet vidtaskall varje skyddsåtgärd

kan nödvändig för förebygga skada angränsandeattsom anses
fastighet. Bestämmelser ersättning för tilskador följd bygg-om av
nadsarbete, grävning eller liknande finns iarbete miljöskadelagen
1986:225.

Medför skyddsåtgärd uppenbarligen högre kostnad den skadaän
åtgärden förebygga, får åtgärden underlåtas. Skadanattsom avser

skall dock enligt bestämmelserna milöskadelagen. Om detersättas 1
begärs, skall säkerhet enligt vad i 2 utsökningsbalkensägssom
ställas hos länsstyrelsen för ersättningen innan börar.etetar

någonOm byggnad eller anläggning tillörannanen som en
fastighet, följdangränsande till vårdslöshet vid uppförandet ellerav

brist i underhållet, sådan beskaffenhet särskild skyddsåt-är attav en
nödvändig för förebygga skadagärd med anledning arbeteär att av
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ellersärskilt ingripandeoch inteförsta stycketi är avsomavsessom
denåtgärden bekostasrisk, skallmedför särskildanledning avannan

hör tillanläggningenOm tomträttangränsande fastighetens ägare. en
tomträttshavaren.i stället bekostasskall åtgärden av

Ändringarna byggnadsarbeteinnebäri avsnitt 6.4.1. Dehar berörts att
utföraskallarbete. Dengrävning eller liknandemedjämställs som

pånödvändiga skyddsåtgärderskyldig vidtabyggnadsarbete blir att
Är anläggningnågonellerbyggnadfastigheter.angränsande annanen

vårdslöshet vidföljdtillangränsande fastighettillhör avensom
krävsdåligt skick deti såi underhålleteller bristeruppförandet att

under-dendock bekostasskall åtgärdernaskyddsåtgärdersärskilda av
bestämmelsendag gällerI över-anläggningensmåliga ägare. om

sträcksarbetetsituationeri allakostnadsansvaret närflyttning utomav
å andra sidankostnadsansvaretDå kanvanligt källardjup.nedanför

Ändringenanläggningensbristfälligatill den ägare.flyttasaldrig
vila på den under-alltid skalli ställetkostnadsansvaretinnebär att

ingripandesärskiltarbetetanläggningens ärnärmåliga ägare utom
anpassningrisk. Detmedför särskildanledning äreller enannanav

följdskall skada tillbestämmelsenEnligt denmiljöskadelagens 5till
utföra arbetet harlåterutför ellerdenarbete ersättas somomav

iregler ellerenligt JB:sskyddsåtgärdervidta annatförsummat att
arbetetutförande ellervid arbetets ärbrustit ihänseende omomsorg

medför särskild risk.anledningingripande ellersärskilt av annan
skadeståndsansvarmedförarbetetill följdfår såledesFörslaget att som

kostnader förmedföraaldrig kanförsumlighetoberoende attav
bristfälliga anläggningensdenfår övervältras ägare.skyddsåtgärder

4§3 kap.

grävningbyggnadsarbete,följdskada tillför förebygAtgärder att ava
detfastighet, ärarbete år vidtasliknandeeller omannans

synnerligkostnad ellerundvika oskäligförnödvändigt att annan
olägenhet.

ggnad eller någonbdelå sinskall utföra arbeteDen enavsom
skallastigheter,fleraelad mellananläggning är gesuppsomannan

nödvändigt fördetdel anläggningen, ärtilltillträde omannan aven
angelägen-ocholägenhetsynnerligkostnad elleroskäligundvikaatt

medför.dettaskadadentillträdetheten uppväger somav
iåtgärdtill följdkommeroch intrångSkada avsessomavupsom

tredje3 §enligtDenstycket alleller andra ersättas.första soms
Omersättning.tillberättigaddock intebekosta arbetetstycket skall är

utsökningsbal-kap.i 2vadsäkerhet enligt sågsskalldet begärs, som
börjar.arbetetinnanför ersättningenlänsstyrelsenställas hosken

paragrafen.nuvarande 5:edenParagrafen ersätter
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Ändringen förstai stycket innebär bestämmelsen också bliratt
tillämplig på byggnadsarbeten skall utföras på anläggningsom en som
hör till flera fastigheter.

Det andra stycket innebär den skall utföra arbete på sinattnya som
del byggnad eller någon anläggning kan beredas tillträdeav en annan
till del anläggningen, inga skadebegränsandeävenen annan av om
åtgärder behöver vidtas på den delen anläggningen. Tillträde skallav
medges bara det behövs för undvika oskälig kostnad ellerattom annan
synnerlig olägenhet och skälen för tillträdet det intrånguppväger eller

i övrigt det medför. Vid bedömningen tillträde skallmen som av om
tillåtas skall både kostnadsmässiga och tekniska fördelar beaktas. Som
nackdelar skall beaktas inte bara intrångets effekter för anläggningens

också förägare andra såsomrättsägare, hyresgästerutan eller
innehavare servitut.av

Det tredje stycket hälftenersätter det nuvarandenya senare av
Ändringenförsta stycket. innebär skada och intrång skallatt ersättas

på åtgärdersätt utförtsnär på fastighet.samma som en annan

3 kap. 5§

Om det till öljd brist underhållet eller skada å delav av en av en
byggnad någon anläggning uppde ad mellan fleraärer annan som
fastigheter, finns risk för betydande skada skall uppkomma påatt
någon del anläggningen, får domstol förelägga ägarenannan av att
åtgärda bristen. Förvaltas den bristfälliga delen anläggningenav av

samfällighetsförening skall föreläggandet riktas föreningen. Etten mot
föreläggande skall dock inte meddelas anläg ningen såärom
bristfällig den inte lämpligen bör återställas brui bartatt skick.

Fråga föreläggande enligt första stycket på ansökanprövasom av
till den delägaren anlä gningen för risken skadas.är utsattav f%renas attsom

I förelägfandet, får med vite, skall det bestämmas inomsom
vilken den eller de åtgärder med föreläggandet skall hasom avses
vidtagits. Om det finns särskilda skäl, får tiden förlängas.

Om föreläggandet inte följs, får domstolen meddela öre-ett nytt
läggande, eller tillåta sökanden åt ärda bristen. Meddelas dantatt s
tillstånd skall domstolen faststäl den beräknadeäven kostnaden föra
åtgärden. Sökanden berättigadär till ersättning fastighetsägarenav
med fastställt belopp.

Paragrafen Den nuvarande betecknasär 5 § förslageti 4ny.
Bestämmelsen innebär domstol skall kunna föreläggaatt ägarenen

till del byggnad eller någon anläggning åtgärdaen av en attannan
brister medför fara för betydande skada skall uppkomma påattsom
någon del byggnaden eller anläggningen. Följs inte före-annan av
läggandet får sökanden åtgärda bristen den försumlige ägarens
bekostnad. Skälen för den föreslagna regeln har redovisats i avsnitt
6.4.3.
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åtgärder.Föreläggandet skall eller flera bestämda Det kanavse en
gälla sådana eller avlopp, bytesaker reparation tak stuprörsom av av

Om anläggningen så bristfällig den inte lämpligen böräretc. att
återställas meddelas.i brukbart skick skall föreläggande dock inte

ÄrAnläggningen kan ha skadats brand. det ekono-t.ex. genom en
miskt försvarbart återställa anläggningen kan åtgärdsföre-ettatt

förmå till delläggande användas medel ägareett attsom en en av
Äranläggningen vidta nödvändiga reparationer sin egendom. detatt av

anläggningendäremot objektivt fördelaktigt riva ochsett attmer
sådan något åtgärdsföreläggande inte meddelas.uppföra skall Ien ny

sådan situation inträder särskilda regler inlösen, avsnitt 6.5.2om seen
och kommentaren till 8 kap. 5 § FBL.

fårFråga åtgärdsföreläggande ansökan tillprövas ägarenom av
den del anläggningen löper risk skadas. Med betydandeattav som

såväl fysisk omfattningskada skador skador medstoravses av som
ekonomiska konsekvenser. Allmänt kan åtgärdsföre-sägas attstora

föreläggandetläggande inte bör meddelas de åtgärderom som
föreskriver inte står i rimlig proportion till de skador villman
undvika.

Meddelas föreläggande bör detta normalt förenas med vite. Iett
föreläggandet skall bestämmas viss tid inom vilken föreläggandet skall

uppfyllt. får förlängas skäl.Tiden det föreligger särskildavara om
Förlängning endast denbör medges vilken föreläggandetmotom

följariktar sig visar vilja föreläggandet och dessutomatt anger
godtagbara skäl för tidsutdräkten.

tredje stycket följderna föreläggandeI regleras inteatt ettav
efterföljs. föreläggaRätten kan vite, tillåtahögre ellerett nytt

åtgärda bristen. Ett föreläggandesökanden bör sökandensatt nytt mot
finnsvilja bara meddelas det någon grund för antagande att ettom

Åfå önskad effekt.högre vite kan andra sidan skall tillstånd för
viljasökanden åtgärda bristen inte sökandens användas i andraatt mot

fall det helt utsiktslöst förmå fastighetsägarenbedömsän när att att
åtgärdasjälv bristerna.

Meddelas tillstånd åtgärdaför sökanden bristerna skall rättenatt
fastställa kostnadockså beräknad för åtgärden. Sökanden berättigadär

Dentill ersättning för anläggningsdelensåtgärderna faktiskaägare.av
kostnaden för åtgärderna skall dock inte med högre beloppersättas, än
det fastställts Det ligger således i intresserätten. attparternassom av

korrektfram för kostnadsberälmingen.underlagettta
ÄråtgärdsföreläggandeEtt kan gemensamhetsanläggning.enavse

samfällighetsförening,denna föremål för förvaltning riktasenav
föreläggandet föreningen.mot
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3kap.6§

Om det sådanti fall i 5 § första stycket föreligger faraett som avses
dröjsmåli och det kan förelä gande för fastighetsäantas att ett aren

åtgärda bristen skulle bli verkan, år domstolen i ställetatt utan är att
meddela sådant föreläggandetillåta sökanden företa de åtgärderett att

oundgängligen vändiga. Sådantär tillstånd fårnö inte meddelassom
beretts till älle sig. Föreligger synnerligaattutan motparten att yttra

fårskäl domstolen dock dela tillståndet gälla till dessattme annat
förordnats. Sökanden berättigad till fastighetsägarenär ersättning av

skäligtmed belopp.

Paragrafen Här regleras den situationenår det till följdattny. av
bristande underhåll eller skada del anläggning finns risken av en
för betydande skada del anläggningen och fara ien annan av
dröjsmål föreligger. Finns det anledning åtgärdsföre-anta att ett
läggande enligt föregående paragraf skulle bli verkan får domstolutan
meddela tillstånd för sökanden vidta nödvändiga åtgärderatt utan att
först förelägga fastighetsägaren. Ett skäl för antagande att ett
föreläggande skulle bli verkan kan fastighetsägarenutan attvara
befinner sig eller anledning svår nå. Ettärort attannan av annan

skäl kan fastighetsägaren konfronterats med bristen ellerannat attvara
skadan och visat sig ovillig vidta nödvändiga åtgärder.att

Ett beslut tillstånd skall inte meddelas fåttutan att motpartenom
tillfälle sig, såvida det inte föreligger synnerliga skäl.att yttra
Synnerliga skäl föreligger dels inte kan nås inom rimligmotpartenom
tid, dels åtgärder bör vidtas omedelbart för begränsa ytterligareattom
skador. Vid akut skada kan omedelbara åtgärder i vissa fall ävenen
företas med stöd de allmänna reglerna nödrätt jfr. 24 kap. 4 §av om
BrB.

3 kap. 7§

En fastighetsägare underlåter vårda sin del b ggnadattsom av en
eller någon anläggning skall skada till öljdersättaannan som av
underlåtenheten uppkommer på någon del anläggningen.annan av

Bestämmelsen Den nuvarande § betecknasär 7 i förslaget 8ny.
Bestämmelsen innebär till del anläggningägaren kan bliatt en av en
skadeståndsskyldig han underlåter vårda sin del anlägg-attom av
ningen och skador uppkommer andra delar till följd denav
bristande vården. Frågan har behandlats i avsnitt 6.4.2.



Författningskommentar 2031996:87SOU

3 8 §kap.

skjuter in påuppförts så denanläggningbyggnad ellerHar attannan
ellerborttafgandeningensanlägoch skulleränsande astigfiet,en an

anlägg-olägenhetkostnadetydande örmedringförän öra er
avträda detskyldigintedenneningens utrymmeägare, är att som

obrukbar. Vadeller bliravlägsnasanspråk förrän anläggningenitagits
anläggningenpfördedengäller dock inte,sagts om som unusom
elleravsiktfastighetenangränsandedeninkräktade grovavme

ägdetill denneöverlåtitsanläggningenvårdslöshet och, när annan,
sittvidkännedom därom örvärv.

förersättningberättigad tillangränsande fastighetens ägare ärDen
föreOm fastighetenmedför för honom.anläggninintrångdet ensom

berättigad tilltomträttshavarenupplåtitshar ärintrånget tomträtt,me
för honom.medföranläggningendet intrångersättning för som

Ändringen innebärnuvarandeden 7Bestämmelsen attmotsvarar
uppförts såanläggningtillämpligockså blirbestämmelsen när atten

omfattar här,luftrum. Begreppetinskjuterden utrymmeannans
avgränsadetredimensionelltmarkområde ochbådeliksom i AL,

betydelse förfåkonstruktion kan gränsensanläggningensvolymer. Att
till kap. 31framgår kommentarensträckning av

7 §4 kap.

i särskildkommerdel fastighetvissinnebärKöp att av enensom
fastighetsbildning sker i överensstäm-endastgiltigthand, ärägares om

månaderförrättning söktmed köpet ärmelse senast sexsomgenom
förrättningenupprättades och,köpehandlingendåden dagefter om

verkställas påtid, skallnämndautgångenavslutad viinte är av
grundval köpet.av

byggnadköpet ärGäller avsett att upptasett utrymme av ensom
tidenförsta stycket angivnaräknas den ianläggningnågoneller annan

giltigtdock intefördes. Köpet årfrån den dag då anläggningen omup
köpehandlingendåden dagår efterförrättningen sökts än tvasenare

upprätta

Ändringen fastighetsbildningsför-för ansökantideninnebär att om
skallbebyggelseförvid överlåtelserättning ett utrymme somnyav

markfastighethöra till änanläggningsfastighet ellerbilda annanenen
dåfrån den dagräknasskallbelägen,inom vilkenden ärutrymmet

uppfördanläggning näruppfördes. En äranläggningen att anse som
PBL. Somkap. 10 §slutbevis jfr 9utfärdatbyggnadsnämnden en

fårfastighetsbildning aldrigansökangällertidsgräns attyttersta om
upprättades.köpehandlingendåefter den dagtvå årängöras senare

avsnitt 6.2.2.behandlats iFrågan har
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8.2 Förslaget till lag ändring iom

fastighetsbildningslagen

kap. 3§1

Samfällighet enligt denna lag mark flerahör till fastigheterär som
gemensamt.

En anläggningsfastighet fastighetär eller ärupptasen som av
avsedd b ggnad eller någon anläggning ochatt upptas av en annan

inte omrâde. Bestämmelser anläggninattar ettsom om mar om s-
fastighet til också på sådanämpas del fastighet ären av en som

markomráde.lägen utanför dess

detI andra stycket definieras vad anläggningsfastighet är.nya en
Definitionen behandlas i avsnitt 6.1.1. De särskilda regler enligtsom
förslaget gäller för anläggningsfastigheter tillämpliga också påär en
sådan del fastighet belägen utanför fastighetensär markom-av en som
råde, avsnitt 6.1.3. sådanEn del fastighet i realitetenärse av en en
anläggningsfastighet sammanförts med markfastighet docksom en som
inte omfattar det markområde inom vilket anläggningen uppfördär
eller skall uppföras. Det bör framhållas de särskilda reglernaatt om
anläggningsfastigheter endast gäller den del fastigheten fallerav som

Övrigautanför markområdet. delar, således även utrymmen som
anläggning inom markområdet, omfattas inte deupptas av en av

särskilda reglerna.
I exempelsamlingen, bilaga inom Lantmäteriver-upprättatssom

ket, redovisas exempel tredimensionell fastighetsbildning.tre

lkap.4§

Bestämmelsen denna mark, ägovidd eller område tilläom
pá bli föreäven för fastighetsbildning.utrymmen som an

gäller för fiske inte ingår i äganderätten till vattenområdetsamma som
och inte servitut.utgör

Ändringen innebär fastighetsbildningslagens regler mark,att om
ägovidd eller område gäller för kan bildaäven anlägg-utrymmen som
ningsfastigheter eller del omfattarfastighetutgöra inteen somav en
det markområde inom föreslåsvilket beläget. Härutöverärutrymmet

bildatsavvissa bestämmelser bara gäller fastigheternya som som
sådana utrymmen.
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§3 kap. la

ombildas skall den fas-anläggningsfastighet nybildas ellerNär nyaen
tillförsäkras tillfart ocheller på itigheten servitut sättannatgenom

förutsättnin för dess ändamålsenligasådanövrigt utgörrätt som
ild astighet.användning och dess best särssom en

befintligFastighetsbildning första stycket all be-enligt avses
och får bättre kan tillgodosesbyg else inte ske et genomom sy

särskilda får dockfastighetsbildning på det finns skälsätt.annat m
förutsättningfastighetsbildning för planerad bebyggelse ske under att

fastigheten kanbygglov meddelats sådant behövs ochnär antas var-
användnin för ändamål framtid.aktig sitt inom näraen

första stycket får ske syftetFastighetsbil ning enligt inte är attom
enskild lägenhet.fastighet för bostadsändamålskapa av enen

villkor för nybildningParagrafen och innehåller vissa särskildaär ny
anläggningsfastigheter. Frågan har behandlats ieller ombildning av

avsnitt 6.2.4 och 6.2.5.
såinrätta ägarlägenheter uttrycks i lagtextenFörbudet mot att att

fastighetsbildning nybildning eller ombildning anlägg-avsom avser
syftet fastighet förningsfastigheter inte får ske skapa bo-är attom en

avsnitt 6.2.1. hindrarstadsändamål enskild lägenhet, Dettaseav en
syfte inrymma fleraanläggningsfastighet bildas iinte attatt en

uppfyllabostadslägenheter. Fastigheten måste emellertid FBLzs
framtid lämpligvillkor och således för överskådligallmänna utgöra en

överlåtas och odelad och sambandbruksenhet kan pantsättas utansom
hindrar bildandet anläggningsfastig-andra fastigheter. Dettamed av

efterfrågas initierarinte förväntas andra denheter än somsom av
fastighetsbildningen.

4kap.27§

fastighetsbildningen skallpå marken tillkommerGräns fgenomsom
och attnin sträckningen utstakadutstakas utmärkas i behövlig avom

fastighetsbildningsbeslutet. Utstakningskall medöverensstämmagräns
får dock läggas tillendast i mindre mån avviker från beslutetsom

skulle medföraför utmärkningen, utstakningenrund rättelseom av
delse det kan haostnad står i skäligt förhållande till den betintesom

ifastighetsbildningen genomföresför sakägare överensstäm-att
melse med beslutet.

förhållande tillanläggninåsfastighetsskall iEn gränser anges
beskrivas eller handlingar.anläggningen i kartaoc

verkställas efterdet läm ligt, får utmärkninOm gränsär av
atgärd skall sakägarnaförrättningens utande. Angående sadanavs

skriftligt med-underrättas i god tid. Underrättelsen lämnas genom
beslutats enligt 20 § andradelalrêdeeller i sådan särskild ordning som

styc et.
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Ändringen i paragrafens första stycke innebär bestämmelsen ävenatt
i framtiden endast blir tillämpliga på för markomrâden.gränser

I det andra stycket anläggningsfastighets gränserattnya anges en
skall beskrivas i karta och handlingar. Frågan har behandlats i avsnitt
6.2.7.

7kap. l§

fastiServitut bildas hetsreglering skall väsentligsom igenom vara av
betydelse för fastig ändarn lsenliga användning. Vid detta be-ets
dömande skall hänsyn till rättighet på frivilliggrundadärtagas som
upplåtelse. överenskommelsestöd mellan den härskandeägarentan av av
fasti tjänande fasti fårheten och den heten servitutetägaren av

förinne skyldighet den underh lla byg nad ellerväg,atta attsenare
anläggning med servitutet. Servitut fâr ildas förannan som avses

viss tid eller beroende villkor. Dock får bestämmas servi-göras attav
skall gällaendast så länge ändamålet tillgodosetts på sätttut annat

iltsärs anges.som
Med stöd överenskommelse mellan den härskandeägarenav av

fastigheten och den tjänande fasti heten får beslutasägaren attav
egendomkan utgörafastighetstillbehör avseddär ör sta-som oc som

zgvarande utövande tillbruk servitutet, skall höra här-av en
skande fastigheten. Ett sådant beslut får meddelas bildasservitutetnär
eller vid förrättning.en ny

För bildande servitut bestämmelser har meddelats ivaromav en
fastighetsplan gäller inte första stycket och kap. 85

Det tredje stycket innebär lantmäterimyndigheten med stödattnya av
överenskommelse mellan den härskande fastigheten ochägaren av

den tjänande fastigheten får besluta egendom kanägaren attav som
fastighetstillbehör och avsedd för stadigvarande brukutgöra ärsom

vid förrättningsservitut, skall höra till den härskande fastigheten.ett
Frågan behandlats ihar avsnitt 6.6.

8kap.5§

Om byg nad eller någon anläggning hör tillenanläggningsfastighet annan som en
förstörs och anläggningen lämpligen börinte

dterställas skick, skalli brukbart anlä gnin sfastigheten ombildas förfåstighetbebyggelsesammanföraseller omfattar detny me en som
markomr inom vilket anläggningsfastigheten belägen.äre

En fastighettill del sådanägare upptogsen som av en av en
anläggning första cket, fåri hinder de inskränk-utansom avses avs

framgår kap. § och detta ka itel, lösaningar 5 1-3 isom av av
andra delar anlä inlösenutrymmen ptogssom u av av m

begärs de fastighet, och återst ende del liderenav av en en synner-
detta, får inlösen endast ske den del liderligt ävenmen av om som

synnerligt inlöses. Om flera fastighetsägare begär inlösen, harmen



Författningskommentar 2071996:87SOU

Omvärdet.hade det störstadel anläggninföreträdeden enavvars
företrädehar denvärde,hadeanläggningenflera delar somaav

inlösen.begärtförst

i avsnitt 6.5.2. Be-behandlatsFrågan harBestämmelsen är ny.
någonbyggnad ellerdärsituationerreglerarstämmelsen annanen

har ingenanläggningsfastighet. Dettilltillbehöranläggning utgör en
fastigheter ellerflerauppdelad mellananläggningenbetydelse ärom

anläggningsfastighet.deltill någonbara deninte, upptar en
anläggning förstörsskall skevadstycketförstaI om enanges som

Berördaskick.i brukbartåterställaslämpligen börinteoch den
ellerbebyggelseombildas förantingenanläggningsfastigheter skall ny

omfattar det markom-fastigheterden eller desammanföras med som
Slutresultatetbelägna.anläggningsfastigheternavilket ärinområde

"luftfastigheter".innehållslösafinns någrabli det intealltidskall att
debebyggelse gällerföranläggningsfastighetombildningVid nyav en

blandvilketstycket FBL,§ andrai 3 kap. lsärskilda kraven annata
beviljats.skall habygglovinnebär att

vibedömeri avsnitt 6.5.2 närredovisatsskälAv att ensom
anläggningsfastigheterfleratill ellerdelvis höranläggning ensom

övervägandei det klartfastighetsindelningenså kommerförstörs,
så undantags-överlåtelser. Omfrivilligaändrasantalet fall att genom

föremålanläggningen blisker kanvis inte upptogsutrymmen avsom
Bestämmelsenstycke.paragrafens andrastödmedför inlösen av

anläggningen kandelägdefastighetsägarevarjeinnebär att avsom
delarandrafå lösabegära upptogsutrymmen an-att avavsom

ombildasfastigheterbegränsningviktigläggningen. En är att som
anlägg-lämplighetsvillkor. Förallmännauppfylla FBL:småste
författ-särskilda villkor segäller dessutom vissaningsfastigheter

i dettaviktigaste§ FBL, det3 kap. lningsförslaget samman-varava
ombildas föranläggningsfastigheterkrävs bygglovdet närhang är att

begränsningardessapraktiken innebärbebyggelse. I att enny
anläggningsfastigheterochmarkfastighetsammanläggning mellan en

medanlämplighetskraven,alltid uppfyllermarkområdetbelägna inom
innebärakananläggningsfastigheter baraflerasammanläggningar av

byggnads-konkretsker förfastighetsindelning detlämplig ettomen
projekt.

inlösensåledes begärakananläggningsfastighettillEn ägare aven
hör tillanläggningen även utrymmetupptogsett utrymme omavsom
förfångliderfastighetenåterstående delmarkfastighet. Om avenen

liderrestfastighetockså denendast skeemellertidfår inlösen somom
endasttroligenkommerI flertalet fallinlöses.synnerligt enmen

anspråkkonkurrerandeOminlösen.begärafastighetsägare att
anläggningendel iföreträdefastighetsägarehar denframställs vars

Ävenanläggningen förstördes.värdet innanhaft detbedöms ha största
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här måste emellertid beaktas ombildning anläggnings-att en av en
fastighet bara får ske det finns konkret byggnadsprojekt. Utanettom

konkret plan för bebyggelse kan inlösen endast ske på det sätten ny
fastighetsgränser i "luften" upphör och deatt varitutrymmen som

föremål för fastighetsbildning sammanförs med markfastighet.en
Inlösenersättningen får inte understiga marknadsvärdet. Eftersom

marknadsvärdet alltid, i undantagsfall, skall detutom rena anses vara
någon villig betala måste lantmäterimyndighetenär vidattsom

värderingen beakta vad andra den fastighetsägareän enligtsom
bestämmelsen har företräde till inlösen erbjuder i ersättning för

Erbjuds ersättning marknadsvärdet krävs,överutrymmet. vidutom
kontant betalning, medgivande panthavare i den bjudandesav
fastighet. Skälet den likvidär skall utgå ersättning föratt som som
värdeökningen förenad med förmånsrättär enligt 6 § förmåns-1 p
rättslagen, och således har bättre inteckningarna i fastigheten.rätt än

Om de berörda fastigheternas kan de välja frittägare är överens om
Äranläggningen skall återställas eller inte. anläggningen så förstörd

det blir fråga nybyggnad krävs fastighetsbildning.att om en ny
Anläggningsfastigheten har bildats för bestämdatt upptas av en
konkret anläggning. Vid bebyggelse krävs bygglov ochny nya nya
byggnadsritningar i sin får underlag förutgöra nybildningtursom
eller ombildning anläggningsfastigheter.av

Kan de berörda fastigheternas inte angående fråganägare enas om
anläggningen skall återuppföras eller inte finns det enligt förslaget två
möjligheter få frågan prövad. Den fastighetsägareatt attsom anser
anläggningen bör återställas kan yrka domstol skall föreläggaatt
övriga fastighetsägare enligt 3 kap. 5 § JB åtgärda bristerna påatt
deras delar anläggningen. sådantEtt föreläggande får deav avse
åtgärder krävs för sökandens del skall fungera tillfredsställan-attsom
de löpa risk skadas därför andra delar anläggningenutan att att att av

eftersatta. Den andra möjlighetenär till prövning anläggningenav om
bör återställas fastighetsägareär inte vill anläggningenatt atten som
skall återställas begär inlösen enligt 8 kap. 5 § andra stycket FBL.
Bestämmelserna korresponderar åtgärdsföreläggande inteattgenom
skall meddelas anläggningen så bristfällig den inte lämpligenär attom
bör återställas medan ändring fastighetsindelningen med stöden av av
8 kap. 5 § FBL förutsätter just anläggningen inte lämpligen böratt
återställas. båda fallenl det fråga lärnplighetsbedömningär motom en
bakgrund dels kostnaderna för återställande jämfört medettav
kostnaderna för ersättningsanläggning, dels det förväntade resultateten

återuppbyggnad jämfört med någon markanvändning. Omav en annan
det ekonomiskt försvarbart återställaär anläggningen skall ägarenatt
till de berörda fastigheterna i princip alltid kunna genomdrivaen av
nödvändiga reparationer övriga fastighetsägare skulle föredraäven om

rivning och därpå följande nybyggnad.en
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En effekt frågan anläggningen skall återställas kan kommaattav om
dels fastighetsägare ansöker åtgärds-prövasatt att ettgenom en om

föreläggande, dels fastighetsägare begär fastig-att attgenom en
hetsindelningen skall 8 kap. § fråganändras med stöd 5 FBL är attav
samtidigt kan bli föremål för i domstolsärendeprövning och iett en
fastighetsbildningsförrättning. förfarande fråganPågår redan börett

anläggningen lämpligen bör återställas detta. Ettavgörasom genom
ärende åtgärdsföreläggande kan vilandeförklaras med stödom av
32 kap. 5 § rättegångsbalken inlösen har begärts och det är avom

vikt frågan först På motsvarande fårsynnerlig den lant-prövas. sättatt
mäterimyndigheten enligt 4 kap. 39 § förklara förrättningFBL en
vilande det synnerlig vikt fråga föremål förär ärattom av som
prövning i ordning först avgörs.annan

8 kap. 6 §

förstörtstvå år förflutit sedan anläggningOm än utan attmer en
ändrats på första stycket,fasti hetsindelningen i 5 §sätt sägssom

sådan nämnd kap. §anmåla förhållandet tillskal i 4 15som avsesen
lantmäterimyndigheten.

äller anläggningsfastighet nybildats ellerDetsamma om en
ombildats för anerad bebyg else och erforderligt bygg phört attp u

gag följd bestämme i 8 kap. 33 § plan- och ygglagensenav
1 7:1 .

Frågan har behandlatsParagrafen i avsnitt 6.5.1 och 6.5.2.är ny.
anläggning förstörs och det inte finns några aktuellaOm planeren

återuppförande eller markutnyttjande finns inte alltidett nytt
tillräckliga incitament för de berörda fastighetsägarna åstadkommaatt
förändringar i fastighetsindelningen. Anläggningsfastigheter som

anläggningen kan komma finnas kvar de intetrots attupptogs attav
skall i anspråk för någon fastighetsindelningennybyggnad. Förtas att
skall verkligheten och således inte omfatta sådana innehålls-motsvara

"luftfastigheter" byggnadsnämnden, två årlösa föreslår vi att om
förflutit anläggning och eller flera anläggnings-sedan förstörtsen en
fastigheter fortfarande kvarstår oförändrade, skall anmäla förhållandet

anläggnings-till lantmäterimyndigheten. gällerDetsamma om en
bebyggelse och bygglov förfastighet nybildats eller ombildats för ny

åtgärden inte påbörjats inom tvåfastigheten upphört gälla därföratt att
år eller avslutats inom fem år.
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8 kap. 7§

deanmälan enligt 6 § får lantmäterimlyndiheten beslutaEfter att an-
läggningsfastighetersom berörs all avstâs inlösenanmä enomav an s

överföras fastighet omfattar det område inomför tillatt en som mar
anläggningsfastigheten belägen.vilket är

Frågannuvarande betecknas i förslaget 8Paragrafen Den 7 §är ny.
i avsnitt 6.5.1 och 6.5.2. Om ändring fastig-har behandlats aven

till stånd frivillig ellerhetsindelningen inte kommer väg attgenom
lantmäterimyndigheten besluta kvarvarandebegärsnskallinlösen att

avstâs inlösen för överföras tillanläggningsfastigheter skall attgenom
markområde inom vilket anläggnings-fastighet omfattar detsomen

fastigheten belägen.är
inlöstaenligt paragrafen skall detErsättning vid inlösen motsvara

regleringsvinsten.marknadsvärde och skälig andel iutrymmets en
lantmäterimyndig-i avsnitt 6.5.2. OmVärderingsreglerna har berörts

ändring fastighetsindelningeninlösen därförheten beslutar att avom
anläggningen förstörts eller därförden gamlainte begärts atttrots att

omständigheterna det intebeviljat bygglov inte utnyttjats, visar attett
ligger ipâ bebygga Detfinns några aktuella planer att utrymmet.

regleringsvinsten i sådanmarknadsvärdet ellersakens natur att en
Är anläggningen intesällan kan motivera någon ersättning.situation

det finnasnybyggnadsprojekt påbörjats kantotalförstörd eller har ett
föremåltill fastighet skall bliegendom tillbehör denutgör somsom

Även med marknadsvärdet.för inlösen. sådan egendom skall ersättas
för bortförandetvärderingen måste dock eventuella kostnaderVid även

egendomen beaktas.av

ändring itill lag8.3 Förslaget om

anläggningslagen

14§

samfällda för deGemensamhetsanläggning och till ärrätt utrymme
samfällt fördelta i anläggningen. Inlöstfastigheter ärutrymmesom viliaer

för inlösen skett.de fastigheter
deltagande fastig-anläggnin utförande och drift deFör utgörens

särski d samfällighet.heterna en

erbjuderparagraf behandlas vissa sakrättsliga frågor. ALdennaI
mark för gemensamhetsanläggning. Det harmöjlighet inlösa ansettsatt

anläggningen därtilloch detmedföra behov utsäga attett attav
följd fastig-samfälld egendom. Somhörande utgör attutrymmet en av



Författningskommentar 2111996:87SOU

inte bara markenligt förslaget skall kunnahetsindelningen utanavse
ocksåanläggning, bör detockså utrymmen upptas varasom av en

försåväl mark andramöjligt inlösa utrymmenatt gemensam-som
hetsanläggning.

15§

för gemensarnhetsanlägg-fördelning kostnadernaGrunderna för av
varje fastighetfastställs vid förrättningen. Förnings utförande anges

främst tillefter skäligt med hänsynandelstal, bestäms vad ärsomsom
för endastanläggningen. Inlösesfastigheten harden utrymmenytta av

för fördelninganläggningen, fastställs grundernavissa deltagarna iav
särskilt.kostnaderna för inlösenav

för anläggningensi fråga kostnadernaAndelstal fastställes även om
medefter vad skäli hänsynandelstal bestämmesdrift. Sådant är tsom

fastigheten berä användaomfattning i vilkenfrämst till den as
iföreskrivas kostnadernaOm det lämpligt, kananläggningen. är att

anläggningensavgifter förskall fördelasförsta hand uttagesattgenom
fastställesberäkningen sådana avgifterGrunderna förutnyttjande. av

förrättningen.vid

Ändringarna inlösen också§ tillåterföljd förslagets 14är att aven av
mark.för gemensamhetsanläggning änannat utrymme

16§

till de fastigheteröverenskommelse mellanMed stöd ägarna somav
fastighet påtill dengemensamhetsanläggningen ochdeltar i ägaren

egendomfår beslutasgemensamhetsanlä gningen inrättatsvilken att
emensamhetsan-fastighetstill ehör och omfattasutgör av jåzstigheterna.som

deltagande Ettskall samfälld för deläg ningen vara
gemensamhetsanläggningen inrättaseslut fär meddelasså närant

förrättning.eller vid en ny
frånfårAvsteg göras

i anläggningenfastigheter skall deltagade5 ägarna av somom
medger det,

§ förstainnebär skydd för enskilt intresse, 12såvitt den2. 8 §
vilkasoch andra sakägareeller 13 de fastighetsägarestycket rättom

medger det,beröres
åläggesfastighetsägaredet medges större15 somavom

frånfall gälla och avvikelsenbidragsskyldighet i skolatän annatsom
syfte.inte sker i otillbörligtbestämmelsen

meddelasenligt första stycketför fordran, får beslutSvarar fastighet
skesamtycke§ med stödeller från 13 eller 15 ägarensavsteg av

medger det. Besvärasfordringens innehavareendast ävenom
med-fordras dessutom deinteckninfastigheten gemensamav ,ringshavare i 22 kap. ll §och forgivanden från fastighetsägare som

Medgivandeför relaxation.föreskrives rättsägareJordabalken av
betydelseinrättande väsentligenanläggningenslfeht11vsej, är utanom

or onom.
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förstaDet stycket innebär det blir möjligt beslutaatt att attnya
egendom fastighetstillbehör och skall omfattasärsom av en gemen-
sarnhetsanläggning också skall samfälld för de fastighetervara som
deltar i gemensamhetsanläggningen. Bestämmelsen har sin motsvarig-

i förslagetshet 7 kap. § tredje stycket vilkenl FBL det blirgenom
möjligt överföra tillbehör från fastighettjänande tillatt en en
härskande fastighet i servitutsförhållande. Frågan har behandlats iett
avsnitt 6.6.

Ett beslut vissa fastighetstillbehör skall samfällda för deattom vara
deltagande fastigheterna förutsätter överenskommelse mellan ägarna
till de fastigheter deltar i gemensamhetsanläggningen och ägarensom
till den fastighet på vilken gemensamhetsanläggningen inrättats. Om

förvaltasgemensamhetsanläggningen samfällighetsförening kanav en
överenskommelse självfallet träffas samfällighetsföreningenmellan och

till den fastighet vilken gemensamhetsanläggningen inrättatsägaren

24§

hinderOm inte anläggningen, skall lantmäterimyndighetenmöter mot
meddela anläggningsbeslut.

anläggningsbeslutI anges
anläggningens ändamål, läge, storlek och huvudsakliga

beskaffenhet i övrigt,
de fastigheter skall delta i anläggningen,som

plåts för anläggningen,utrymmen som u
fastighet eller4. de därav inlöses,som
fastighetstillbehör skall samfällda för de deltagandesom vara

fastigheterna,
tiden för anläggningens bestånd, sådan böra be-om anses

stämmas,
den tid inom vilken anlä ningen skall utförd,vara
behövliga8. föreskrifter i anläggningens utförande.raga om

anläggningsbeslutetI får ocks de anläggningen deltagandeanges 1
fastigheternas andelstal i fråga kostnaderna för anläggningensom
utförande och drift.

anläggningsfrågaPrövas med fastighetsbildningsåtgärdemensamt
vid förrättning, får äggningsbeslutet fastighets-iupptagasen an
bildningsbeslutet.

Ändringen innebär sådan disposition fastighettillbehöratt en av som
möjliggörs det första stycket i 16 § skall redovisas igenom nya
anläggningsbeslutet.
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26 §

vid deninlösts skeri anspråk ellertagitsTillträde utrymme somav
tillträde sker,Innanlantmäterimyndigheten bestämmer.tidpunkt som

ersättning enligtkraft ochvunnit lagaanläggningsbeslutet haskall
betalats.13 § ha

tillåter inlösen14 §följd förslagetsändringensakliga ärDen atten av
gemensamhetsanläggning mark.för änockså annat utrymmeav

ändring i lagentill lagFörslaget8.4 omom

samfälligheterförvaltning av

l9§

medlemmarnasförvaltningen tillgodoseskall vidFöreningen gemen-
beaktas iskallenskilda intressenVarje medlems ävenästa.samma

omfattning.skälig
gemensamhetsanläggningsamfällighetsförening förvaltarOm somen

ochvärdekommunalteknisk eller ärstörreär natur somannars avav
fastigheter jämteför sådanaellerför småhusfastigheterinrättad

anlägg-vilkenbostadsrättsfastigheter eller ihyresfastigheter eller en
medel tillsamfällighetsföreninskalldeltar, avsättasfastighetnin en

gemensamhets-förnyeunderhåll ochsäkerställaond för att se aven
ocksåfallskall i sådantFöreningens styrelse upprättaanläggnin

de lysningarskall innehållaförnyelsepunderh och upsomanen
storlek all kunnafondavsättningarnasbetydelse förär att s§01: av

e omas.

fondavsättning för vissainfördes reglerjanuari 1990Den l om
förnyelse. Reglernaunderhåll ochgemensamhetsanläggningars avser

kommunalteknisk ellergemensamhetsanläggningar är natursom av
kommunaltek-exempelkapitalkrävande. Somsärskiltärannarssom

741988/89:77i förarbetena prop.anläggningarniska nämns s.
parkeringsutrymmenfjärrvärmesystem,och avloppsledningar,vatten-

samfällighets-omfattarfondavsättningförbindelseleder. Kravetoch
inrättade förgemensarnhetsanläggningarförvaltarföreningar som

ellerjämte hyres-fastighetereller för sådanasmåhusfastigheter
bostadsrättsfasti-gheter.

fondavsättningpåinförandet kravetanfördes förskälDe varavsom
boende inomfunktionelltnödvändiga föranläggningarna är ettatt

ekonomiska livslängdochsin tekniskade underochkvarteret att
fördeli dag harunderhåll. Dekontinuerligtkräver ett avsom

bibehållas ellerden kanför ersättas.anläggningen bör ha attett ansvar
fördelaskostnadernaföransågs därför tala överRättviseskäl att
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anläggningens livslängd. Enligt utredningens uppfattning skälen förär
fondavsättning lika starka gemensamhetsanläggning sådannär arten av

i bestämmelsen inrättats för samfällighetsförening isom avses en
vilken ingår fleraeller anläggningsfastigheter den inrättasnären som
för s.k. storkvarter. Vi föreslår därför skyldigheten göraatt att
fondavsättning skall omfatta också sådana föreningar.

8.5 Förslaget till lag ändring iom

miljöskadelagen

5§

fallI andra i 3 ellerän 4 § skadestånd för skadorutgessom anges
orsakas byggnadsarbete, grävning eller liknande arbete,som av om

den utför eller later utföra arbetet har försummat vidta sådanaattsom
skyddsåtgärder i 3 kap. 3 § jordabalken eller i annatsom anges
hänseende har brustit i vid arbetets utförande.omsorg

Om arbetet särskilt ingripande ellerär anledning medförav annan
särskild risk, skall den skada orsakas arbetet ersättas ävensom av om
den utför eller låter utföra arbetet inte har försumlig.varitsom

Ändringen följd ändringen i 3 kap.är 3 § JB.en av

8.6 Förslaget till lag ändring i plan-om

och bygglagen

1 kap. l§

lagDenna innehåller bestämmelser planläggning mark ochom av
och byggande. Bestämmelserna syftar till med beaktandevatten attom

den enskilda människans frihet främja samhällsutveckling medav en
jämlika och oda sociala levnadsförhållanden och god ochen
långsiktigt håll livsmiljö för människorna i dagens samhälle och förar
kommande generationer.

Bestämmelseri denna lag mark tillämpas också på annat ut-om
kan bli föremål för fastighetsbildning.rymme som

Genom det andra stycket blir lagens bestämmelser mark ocksånya om
tillämpliga kan bli föremål för fastighets-annat utrymme som
bildningsåtgärd. Härigenom möjliggörs planläggning beträffande

eller under markytan. bliröver Det också möjligt iutrymmen att ta
anspråk tredimensionellt avgränsade allmän plats, jfrutrymmen som
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skallföreskriva detkan vidarefastighetsplan166. En attbild 10 s.
inom visstanläggningsfastigheterförekommaskallrespektive inte ett

område.

16 §8 kap.

byggnaden ellerintebifallas,skallrivningslovAnsökningar omom
byggnadsdelen

områdesbestämmel-ellerrivningsförbud i detaljplanomfattas av
ser,

och dessanvändningändamålsenligafasti hetsförbehövs2. en
särskild astighet,bestånd som en
bostadsförsörjningen ellerförbehövs

historis-bebyggelsensellerbyggnadenså grundbör bevaras4. av
värde.konstnärligaellermiljömässigakulturhistoriska, a,

Ändringen byggnadsdelbyggnad ellerförrivningslovinnebär att en
fastighetsförbehövsrivningsobjektetbeviljasskallinte enom

särskild fastighet.bestånddessanvändning ochändamålsenliga som en
6.5.3.i avsnittbehandlatsFrågan har
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Kommittédirektiv Dir.

1994:82

Agarlägenheter bostadsformen ny-

Beslut vid regeringssammanträde den augusti 199425

Sammanfattning uppdragetav

särskild förslagEn utredare skall lämna till författningsändringar som
det möjligt dels skapa rättsligt självständiga enhetergör att av

i skilda ilägenheter plan flerbostadshus, dels lösa vissa problem som
i dag uppkommer olika slag verksamhet skall samordnas inär av
komplicerade byggnadsanläggningar. Utredaren skall därvid göra en
genomgång de fastighetsrättsliga och andra frågor förslagenav som

föranleda.kan

Bakgrund

Nuvarande reglering

Ävenkap. § jordabalkenI 1 1 fast egendom "jord". vadärattanges
finns under imarkytan innefattas begreppet jord. Till fastsom

egendom räknas också del luftrummet ovanför jordytan.en av
Den svenska fastighetsrätten bygger pä principen den fastaatt

egendomen indelad i fastigheter utlagda på marken. I kap.är 1ärsom
3 § jordabalken blivit lagligen bestämd har dengränsattanges som
sträckning utmärkts på marken i laga ordning. Gränsen påsom
marken blir då bestämmande inte bara för till fastighetensrätten
markyta för till vad finns rakt under ochäven rättenutan som ovan
denna.

Det angivna dra två fastighetermellan innebärsättet gränsenattnu
det inte möjligt bilda fastighet så skjuterden inär överatt att atten

eller under fastighet. Detta innebär vidare det inte äratten annan
möjligt bilda särskilda fastigheter olika lägenheternade iatt ettav
flerbostadshus, lägenheterna ligger skildai plan.om

Lagfart beviljas den har förvärvat hel fastighet ellersom en en
ideell andel fastighet. vill inteckningDen ochta utav en som en
lämna lämna pantbrev säkerhet för län kan detta endastgöraettsom
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i hela fastigheten. Om fastigheten flera och någonägs gemensamtav
för lån,vill lämna pantbrev säkerhet måste samtligaett ettsom

Ävendelägare ansöka inteckning. pantsättningen måstegemensamt om
delägarnagöras gemensamt.av

/fgarldgenhetsutredningens förslag

införa möjlighet lägenheter i flerbostadshusFrågan ägaatt attom en
vid olika tillfällen i riksdagen. juni 1980 tillkalladeshar diskuterats I

för fastighetsrättsliga förutsätt-särskild utredare utreda deatten
möjlighet lägenheter i flerfamiljshusningarna för skapa ägaatt atten

ÄgarlägenhetsutredningenÄgarlägenhetsutredningen, dir. 1980:55.
juli till chefen för Justitiedepartementet betänkan-överlärrmade i 1982

Ägarlägenheter sou 1982:40.det
Ãgarlägenhetsutredningens förslag innebär i korthet följande.

så lägenhet kan bli fastighet.Fastighetsbegreppet ändras att egenen en
särskild fastighetsbildningsförrättning delas byggnadenGenom uppen

bildar självständiga fastigheter. detså lägenheterna Avatt som
ursprungsfastigheten, dvs. marken, byggnadens hölje,kvarstår av

särskild fastighet.gemensamhetsutrymmen bildas Dennam.m. en
gemensamhetsanläggning, lägenheternafastighet skall utgöra somen

samfällighetsförening ägarlägenhets-del i och förvaltashar som av en
Ãgarlägenhetsföreningens fordringar ägarlägenhets-förening.

drifts- och underhållskostnader skall, medför betalninghavarna av
i respektiveförenade legal förmånsrättviss begränsning, medvara

fastigheter skall kunna delas iägarlägenhet. Endast bebyggda upp
skall således inte möjligt bilda ägarlägen-ägarlägenheter. Det attvara

projekterings- byggnadsstadiet vid nyproduktion. Enheter under och
uppdelning bostadsfastighet skall möjlig endast denomav en vara

Även byggnadertill hyresgästerna blir till lägenheterna.leder ägareatt
kunna delas imark innehas med skall ägar-tomträtt uppsom

lägenheter.
Ãgarlägenhetsutredningens fick blandat mottagandebetänkande ett

ansåg förslaget inte borderemissinstanserna. Flertalet demhos attav
regelsys-lagstiftning anmärkte bl.a.till utgångspunkt för och atttas en

Utredningens betänkande kombli mycket komplicerat.skulletemet
något regeringsförslag.inte heller leda tillatt

bostadsrättförstärktJustitiedepartementets promemoria om

Ägarlägenhetsfrågan i riksdagendebatterashar emellertid fortsatt att
Ibudgetpropositionen 1992/93regeringskansliet.inomoch övervägas

det inomredogjordes förbil. 31992/932100 17prop. atts.
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pågick beredningsarbeteJustitiedepartementet ägarlägen-ett som avser
början år presenterade Justitiedepartementetheter. I 1994av pro-

memorian Förstärkt bostadsrätt enklare modell ägarlägenheteren av-
promemorian det finns viktiga1994:59. I konstaterasDs att

ägarlägenheter, nämligen i frågaskillnader mellan bostadsrätter och

om
lägenhetens värde pant,som

i förhållande tilllägenhetsinnehavarens ekonomiska oberoende2.
ochövriga lägenhetsinnehavare,

respektive hyra sinlägenhetsinnehavarens frihet överlåtaatt ut
lägenhet.

skillnader såpromemorian konstateras vidare dessaI äratt
ägarlägenheter. Behovetväsentliga det bör införas medett systematt

enligt promemorian så brådskandesådant är natur attsystemett avav
sådan upplåtelseformJustitiedepartementetdet inom övervägts om en

komplicerade tekniskaåstadkommas genomförande dekan utan av
Ägarlägenhetsutredningen promemorianföreslog. Ilösningar som

införastraditionella bostadsrätten skallföreslås det vid sidan denatt av
bostadsrätt. Utmärkande förbostadsrätt, kallad förstärktslagsett nytt

bostadsrättsfonnen följande:den föreslagna är
lån, lånen får i ställetFöreningen får inte tasta utan avuppupp

bostadsrätterna.säkerhet i de enskildabostadsrättshavarna mot
upplåtai princip obegränsadbostadsrättshavare harEn rätt atten

lägenhet i andra hand.sin
blimöjlighet fysiskaJuridiska har attpersonerpersoner samma som

föreningen.medlemmar i
Promemorian remissbehandlas för närvarande.

Lantmäteriverket idéskiss

idéskiss tillinitiativ utarbetatlantmäteriverk harStatens eget en
Justitiedeparte-tillfastighetsbildning i flera plan, vilken överlämnats

ñnansieringsmöjligheterLantmäteriverket anför behovetattmentet. av
medbyggnadsanläggningar i städer ochvissa kommersiellaför tätorter

har nödvändiggjort förhållandevisordning gäller i dagden som
bolagsbildningarkonsortier,invecklade rättsliga konstruktioner med

rättigheter.och avtal begränsadeom
uppförs föranläggningar i städernas innerkärnorByggnader och att

eller påverksamheter besläktadeflera olika sättär annatsomrymma
efter verksam-varandra. Samtidigtsamband medhar strävas attett

pådisponera sinahuvudmän skall kunnaheternas ettutrymmen
belåning, uthyrning Ifråga försäljning,självständigt isätt etc. merom

järnvägsstationenanläggningarna ihop medspeciella fall byggs
det kommunalabussterminaler och gatunätet.
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Lantmäteriverket pekar på det saknas rättsliga instrumentatt som
dels det möjligt registreragör olika avgränsade iatt utrymmen en
byggnad eller anläggning särskilda fastigheter, dels regleraren som
den samverkan mellan inblandade krävs i formparter ettsom av

för byggandet och driften sådan anläggning.gemensamt ansvar av en
Lantmäteriverkets förslag lantmäteriteknisk karaktärär och byggerav
på tanken det skall möjlighet registreraöppnas olikaatt avgränsadeatt

i byggnad eller anläggning enskilda fastigheter.utrymmen en som
fastigheterDessa skall kunna lagfaras och sedvanligapantsättas som

fastigheter. föreslagnaDet skall det möjligtäven görasystemet att
bilda ägarlägenheter för bostadsändamâl.

Lantmäteriverkets idéskiss innebär följande: En eller flera personer
bebyggd eller obebyggd fastighetäger ansöker hos fastighets-som en

bildningsmyndigheten delningsâtgärd. Fastighetsbildnings-om en
myndigheten fattar därefter olika beslut, först fastighets-tre ett
bildningsbeslut, därefter lägenhetsrättsbeslut och slutligenett ett
anläggningsbeslut.

Fastighetsbildningsbeslutet går på andelsfastigheterut att utan
enskild ägovidd bildas. Dessa andelsfastigheter består inte någonav
mark endast andel den mark den ursprungligautan av en av som
fastigheten bestod Själva markområdet blir samfälld mark förav.
andelsfastigheterna.

Lägenhetsrättsbeslutet till för lokalisera andelsrättenär ochatt
innebär till varje andelsfastighet knyts lägenhetsrättatt en som svarar

respektive lägenhet finns i byggnaden. Demot som gemensamma
delarna byggnaden fasader, yttertak, hissar etc. tillbehör tillärav
den samfällda marken.

Samtidigt lägenhetsrättsbeslutet fattas skall anläggningsbe-ettsom
slut fattas inrättandet gemensamhetsanläggning. Gemensam-om av en
hetsanläggningen skall förvaltas samfällighetsförening varjeav en som
andelsägare medlem Fastighetsbildningsmyndighetenär skall också
fastställa förmânsrättsbelopp för varje fastighet till förmån förett
sarnfällighetsföreningen lägenhetsägaren inte kan betala sinaom
skulder till föreningen.

Rättsläget andrai länder

flertalI andra länder finns särskild lagstiftning ägarlägenheter.ett om
Ägarlägenhetsutredningenhar gjort kortfattad beskrivning bl.a.en av

Ägarlägenhetsutred-de danska och tyska bilagase 3 tillsystemen
ningens betänkande. någraI länder finns, i olika former, lagregle-en
rad möjlighet med hjälp lantmäteriåtgärder bilda "strata titles",att av

form besittningsrätt till volym i byggnad kan lagfarasen av en en som
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och volymen inte kontakt med markenhar ellerpantsättas, ärtrots att
delnågon den.av

Ytterligare utredning behövs

står bakgrund den och redovisats iDet debatt förtsmot av somsom
föregående klart det ñnns rättslig regleringdet behovatt ett av en som
det möjligt dels skapa för bostadsändamâl, delsägarlägenhetergör att

fastigheter anläggningar fördela kompliceradenär större t.ex.upp
trafikändamål skall byggas och drivas.

Ägarlägenhetsutredningenförslag till rättslig regleringDet som
till förpresenterade år 1982 kan inte omedelbart läggas grundnu

lagstiftning. innehåller begränsningarDet nämligen gör attsom
begränsningarnaytterligare utredning behövs. En utgörs attavav

fastigheterförslagets utgångspunkt varit endast bebyggda skallatt
delas i ägarlägenheter. begränsning består ikunna En attupp annan

utredningens förslag, liksom Lantmäteriverkets idéskiss, inte in-
nehåller något förslag till särskild grannelagsrättslig reglering. Detta

Ägarlägen-flera remissinstanser yttrade sigkritiserades översomav
hetsutredningens betänkandet behandlas inte hellerbetänkande. I

kommersiellalagstiftning för komplicerade anläggningar.frågan om
fråga varit utgångspunkten för Lantmäteriverketshar däremotDenna

emellertid ochidéskiss. Idéskissens förslag måste kompletteras
heller kan det med ägarlägenheteranalyseras Intenämnare. system
införlivas i den svenska rättsordningenfinns i Danmark utant.ex.som

danska ägarlägenhetssystemetnågon särskild utredning. Det är
på fastighetsomrâdetnämligen uppbyggt utifrån rättssystemett som

skiljer sig från det svenska.avsevärt
finns ytterligareanförda framgår det behovAv det att ett attav

utformad detutreda hur rättslig reglering skall görsomen vara
på vis skapamöjligt bilda särskilda fastigheter elleratt att annat

rättigheter sig till någon viss delfastighetsanknutna inte hänför avsom
sådan reglering skallUppgiften utarbeta tillmarkytan. förslagatt en

anförtros särskild utredare.en

Utredningsuppdraget

förutsättningslöst ställning tillutgångspunkt skallUtredarens taattvara
så blirändras detdet fastighetsrättsliga skall kunnahur attsystemet

fastighetsanknutnavis skapamöjligt bilda fastigheter eller påatt annat
dels utökadskall tillgodosesrättigheter i skilda plan. De behov ärsom

förskapas, delsvalfrihet i boendet ägarlägenheter ett systemattgenom
kommersiella bygg-rättslig uppdelning fastigheter störrenäraven
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nadsanläggningar, järnvägsstationer, trañktunnlar eller varuhust.ex.
skall drivas.byggas och Utredaren skall i första hand undersöka om
dessa båda behov går tillgodose inom för ochatt ramen en samma
rättsliga konstruktion. Ett mål skall de skapade enheterna skallattvara

överlåtas,kunna och upplåtas efter ungefär principerpantsättas samma
för fastigheter.gäller sedvanligasom

Utredaren skall ställning till bl.a.ta
det krävs lantmäteriförrättning och förrättningen i sådanthurom en-

fall skall till,
kan möjligt fastighetsbildningdet eller någongöras attom genom-

fastighetsrättslig reglering, illustrerat planritning ellerannan en
liknande, bilda särskilda rättsliga enheter redan innan byggnaden

uppförd och hur det i sådana fall skall kunna skapas fullgodär
finansieringensäkerhet för under byggnadstiden,

hur tillförlitlig registrering i fastighetsdatasystemet skall åstad-en-
kommas,
hur och byggnadsdelar betydelseärutrymmen som av gemensam-
för den fastighetsrättsliga enheter skall förvaltas,typennya av
hur åtgärder för underhåll finans-gemensamhetsutrymmen skallav-
ieras,

ombildninghur hyres- och bostadsrättslägenheter till ägarlägen-av-
heter skall till,
hur det kan möjlighet ombilda ägarlägenheter till hyres-göras att-

bostadsrättslägenheter,resp.
hur byggherrens och fastighetsägarens enligt plan- ochansvar-
bygglagen 1987:10 och lagen 1994:847 tekniska egenskap-om
skrav på byggnadsverk, skall fördelas mellan olikadem.m.
ägarlägenhetsägarna, och
hur grannelagsrättslig reglering skall åstadkommas.en-
Utredaren skall uppskattning de samhällsekonomiskagöra en av

konsekvenserna det föreslagna uppskattningsystemet samtav en av
vilka kostnader införandet sådant kan medföra vidett systemav
fastighetsbildnings- inskrivningsmyndigheter.och Utgångspunkten
skall de kostnader kan uppkomma i princip skall täckasattvara som

avgifter.genom
Något förslag till skattemässig författningsreglering behöver inte

lämnas.
skall stå frittDet utredaren andra frågor harävenatt ta upp som

anknytning till dem i det föregående.berörtssom
Utredningsuppdraget skall i förslag till de författnings-utmynna ett

ändringar behövs.som
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Utredningsarbetet

hålla sig vad kan kommaUtredaren skall underrättad attom som
anledning det med organisa-föreslås med arbete översynav en av

fastighetsdata- inskrivningsverksamhetför lantmäteri-, ochtionen
inskrivningsutredningenbedrivs Lantmäteri- och Msom avm.m.

dir. med anledning det arbete med1993:01, 1993:11 samt av
författningsreglering pågår inomfastighetsdatasystemets som rege-

Miljö- naturresursdepartementen.ringskansliet Justitie- ochsamt
Utredaren skall i övrigt hålla sig underrättad vad kanäven om som

utredningar pågår inom aktuella ochföreslås dekomma att som an-av
gränsande områden.

skall vidare studera hur i länder tillåterUtredaren systemen som
fastighetsbildning i ñera plan uppbyggda för få uppslag tillär att
lösningar.

regeringens direktiv till samtliga kommittéerutredaren gällerFör
utredningsverksamheten dir.särskilda utredare EG-aspekter ioch om

regionalpolitiska konsekvenser dir. 1992:501988:43, samt omom
offentliga åtaganden dir. 1994:23.prövaatt

avslutat före utgången år 1995.Utredningsarbetet skall vara av

Justitiedepartementet
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Dir. 1994: 136

Fastighetsrättslig samordning verksamheter iav

komplicerade byggnadsanläggningar tilläggs--
direktiv till kommittédirektiv dir. 1994:82

Beslut vid regeringssammanträde den december1 1994

Sammanfattning uppdragetav

Genom tilläggsdirektiven ändras kommittédirektivens inriktning.
Utredarens uppgift skall undersöka möjligheten lösa vissaatt attvara
problem i dag uppkommer olika slag verksamhet skallnärsom av
samordnas i komplicerade byggnadsanläggningar lämnasamt att
förslag till författningsändringarde behövs. Utredaren skall intesom

tilllängre ha uppgift undersöka möjligheten skapa ägarlägen-att att
därförheter för bostadsändamâl. Direktivens rubrik skall ändras.

Rubrikens lydelse skall Fastighetsrättslig samordningnya vara av
verksamheter i komplicerade byggnadsanläggningar.

Regeringens överväganden

Frågan ägarlägenheterom

Frågan ägarlägenheter har varit föremål för utredning isenastom
Ägarlägenhetsutredningen, lämnade sitt betänkande år 1982 SOUsom

Vid1982:40. remissbehandlingen framfördes allvarlig kritik mot ett
med ägarlägenheter, både teknisk ochsystem natur.av annan

syfteI uppnå de åsyftade fördelarna med ägarlägenheter påatt ett
enklare upprättades inom Justitiedepartementetsätt promemoriaen
"Förstärkt bostadsrätt enklare modell ägarlägenheter" Dsen av-
1994:59. I promemorian anfördes bl.a. vad gällde de samhällsekono-
miska effekterna förslaget avsågs ökad ekonomisk stabilitetatt ge en

förbåde de boendes ekonomi och för kreditmarknaden.
Remissbehandlingen departementspromemorian ärav numera

avslutad. Förslaget såsådan boendeform har avstyrktsom en ny av
alla remissinstanser.gott som
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boendeformer finns i daguppfattning deVår är storaatt som ger
inte något behovtill valfrihet för de boende. Det finnsmöjligheter av

bostadsrätt. Utredarensig ägarlägenheter eller förstärktskapaatt vare
till uppgift undersöka möjlighetendärför inte längre habör att att

finnssak detägarlägenheter i flerbostadshus. Enskapa är att ettannan
vidkommande öka den ekonomiskaför bostadsrätternasbehov attav

ekonomi för kreditmarknaden. Vissaför de boendes ochstabiliteten
i lagrådsremissfrågor kommer behandlasdessa att en som nuav

promemorianJustitiedepartementet på grundvalförbereds inom av
tillBostadsrättsföreningens och panthavaresBostadsrätt rätt-

tvångsförsäljning Ds 1994:7.betalning, m.m.

byggnadsanläggningarkompliceradeSamordnad verksamhet i

behovursprungliga direktiven finns deti deSom attettangetts av
olika slagproblem i dag uppkommertill med dekomma närrätta som

byggnadsanläggningar.samordnas i kompliceradeverksamhet skallav
därför stå fast.problem skallförsöka lösa dessaBeslutet attom

utredningsarbetetUtredningsuppdraget och

ñnansieringsmöjligheterlantmäteriverk har behovetEnligt Statens av
i städer och medbyggnadsanläggningarkommersiella tätorterför vissa

inveckladeförhållandevisi nödvändiggjortgäller dagde regler som
bolagsbildningar och avtalmed konsortier,konstruktionerrättsliga om

ursprungli-beskrivits i deFrågan harbegränsade rättigheter. närmare
utgångspunkt skallf.. Utredarensdirektiven 4 attvaraga

med dessatillpå bästa skall kommaundersöka hur rättasättman
problem.

problemen.kartläggningbör inledas medUtredningsarbetet aven
så småproblemenhand försöka lösaskall i förstaUtredaren genom

kompletteringarlagstiftningen.i befintliga Demöjligt deningrepp som
till denmöjligt anslutaså utsträckningbör ibehövs stor somsom

inom fastighetsrätten.huvudprinciper i dag gälleroch destruktur som
möjligt lösaundersöka detsålunda bl.a.Utredaren bör är att pro-om

1970:-fastighetsbildningslageni reglerna iändringarblemen genom
förrättningsservitut.988 om

kommaolika alternativ kanför deUtredaren skall redogöra attsom
förknippade med denackdelarför de för- ochbuds och ärstå till som

förslag till deskall också lämnaUtredarenalternativen.olika
lösningför åstadkomma denbehövsförfattningsändringar att somsom

förordas.
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någonlösesbästproblemen sortsfinnerutredarenOm att genom
på 8vadtillställning sägsskallreglering,fastighetsrättslig tas s.som

delar.tillämpligaikommittédirektivenursprungligai de
1992:-Mbyggutredningenochmed plan-samrådabörUtredaren

vid Kungl.gjortsstudierdedelocksåbörUtredaren03. ta somav
byggande,ochfastigheterförinstitutionenHögskolan,Tekniska av

redovisade ifinnsStudiernaJulstad.Barbrouniversitetsadjunkten en
fastighetsutnyttjandeTredimensionelltdoktorsavhandling, genom

Är användbargällandeundertiteln rättmedfastighetsbildning,
1994.Juristförlaget

deuppskattningendirektiventidigarei deVad sägs avomsom
ochregleringskattemässigkonsekvenserna,samhällsekonomiska om

fortfarande.gällerutredningsarbetetom

1995.årutgångenföreavslutatskallUtredningsarbetet avvara

Justitiedepartementet
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påTre exempel fastighetsbildning enligt
lagförslaget

Exemplen inomutarbetade Lantmäteriverket.är

på någraExemplen inte fullständigt genomarbetadeär och inte grundade
metodiska överväganden illustra-närmare skall betraktas enklautan som

påtioner till lagförslaget. Bland saknas redovisning byggnadsritning.annat
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anläggningsfastighetvåningsplan tillAvstyckningExempel 1 av-

DnD@@DDW
mfimammufiu

ammmmém

UUDaüDDUi
Staden14:5

Kommentar:

befintligikan bildasanläggningsfastighetvisa hurExemplet att enavser en
tillgångfårvåningsplanet ochomfattar detAnläggningsfastigheten överstabyggnad.

andra bbåda och detmed servitutsrätttrapphusen, det atill genom enena
får till de delartillträdedärigenomgemensamhetsanläggning. Markfastigheten av

anläggningsfastigheten och ävenbefinner sigbyggnaden över somsom
Åganderätten inomfastighetstillbehörtillmarkfastigheten.fortsättningsvis hör till

servitutsområdet anläggningsfastigheten.överförs till



Bilaga 3 2311996:87SOU

BESKRNNING Sida Aklbilaga
LANTMATERIMYNDIGHETEN BE 121

ärenden
Arendenr1998-03-08

Kommun
Dyrköping
L..-n
Ostmanland

ÄrendenRegistreringsdatumrande
bildandeförAvstyckning av

inom Stadenanlâggningsfastighet
inrättande14:5 samt av

gemensamhetsanläggning
åtgärdfor-Uppgiftom

harin-rattningenavsett
i fastighelsregistretförts

adratmeterArealhektar, Ägare,erhåller uppgifteravslår ändring lilllokalFigområdeFastighet. mm skattemyndighet.3b3a2 msumma m1 54

Ekonomifinanssaknaranläggningsfastighet AB1 LottenUtrymme
markområde Kreditgatan 1våningsplan,omfattande ett

Dyrköpingbyggnad i 888 88befintligibeläget
köpekontraktharinräknat.markplanet Lottenplan 4 en

ungefärlig 960105
golvytainom 1000ingår intelotten omI

i planbelägna kvmyttergrånser ettlottens
konstruktionsdelarbärande-

bärandeandrabärande väggar,
delar,

huvudledningar för vatten,-
ochel, värmeavlopp,

ventilation.

ingårlottenI
på bärande väggar,ytskiktet-

och golv.tak

iinomRätt utrymmeatt a
våningsplanen och ha2 31,

hiss, hisstrumma,trapphus,
entré med tillhörande

begränsasanordningar. Utrymmet
befintliga tak ochväggar,av

ingår dockgolv. I utrymmet
ytskikt dessa.närmaste av

Lotten A
StadenBglaatar: 14:5

IE3ll93-H0327W
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BESKRIVNINGLANTMÅTER|MYND|GHETEN sida Aklbilaga
BE122

Åjondenr
Arendenr1998-03-08

Arealhanarkvadratmeter
Ägare.område avslår emitterFastighet. Fig ändring uppginevtilllokalmm1 2 3a 3b skattemyndighet.summa mm54

E: . .11 .JJ1.C
Lasagne;

hiss,Trapphus, hisstrumma,
entré, allt tillhörandemed
anordningar inom befintliga

inomväggar utrymme a.
Iillfåza: Lotten A
Ezángáz: Staden 14:5

wøeann :man
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ANLÃGGMNGSBESLUTLANTMÅTERIMYNDIGHETEN AkxbüagaSida
AB111

êvendenr
Arendenr1998-03-08

Kommun
Dyrköping

Lan
Östmanland

ÃrendenrÄrende Registreringsdat

bildandeAvstyckning för av
inom Stadenanläggningsfastighet

inrättande14:5 samt av
gemensamhetsanläggning

åtgärdior-Uppgiftom
in-rallningen haravsett

tonsi Iaslighelsregistret

Gemensamhetsanläggning
J" . I J

bbefintligt trapphusoch omfattarGemensamhetsanläggning inrättas1.
avlopp,huvudledningar förtillhörandemed anordningar vatten,samt

el, värme och ventilation.

FastigheternaStadenDeltagande fastigheter: och 14:5.2. Lotten A
och drift.anläggningens utförandeutgör samfållighet fören

upplåtsFör anläggningen3.
förvåningsplanen ochiinom befintliga väggar 2, 3 41,utrymme-

páområdet Stadeninom btrapphus, hiss, hisstrumma, entré 14:5mm
på tak ochingår ytskikt väggar,och i närmasteLotten A, utrymmet

golv,
ochavlopp, el, värmeför huvudledningar förutrymme vatten,-

ventilation i befintliga lägen,
byggnadsritning, ak;hilB.se

drift övertasAnläggningen utförd. Utförande ochår4. av
vunnit laga kraft.samfälligheten anläggningsbeslutetnär

Kostnaderna för anläggningens
utförande driftoch fördelas
enligt följande:

Ägare AndelstalFastighet

Ekonomifinans 20Lotten A AB
SmalandskaStaden 8014:5 AB

100Summa

WAIDS-WIOSSZ
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LANTMÃTERIMYNDIG PROTOKOLLHETEN AktbilaeaSidi
PR131

ärenden:
HArendenr O 98-131998-03-08

Kommun
Dyrköping
Lån
Östmanland

Ärende
anlåggningsfastighetbildandeAvstyckning för enav

inrättandeinom Staden 14:5 samt av
gemensamhetsanläggning

sammanträdeHandläggning utan

VinterValterFörrättnings-
lantmätare

Ekonomifinansstamfastighet,Smalandska ABSakâgare ABm.m.
ansökan.styckningslott,köpare gemensamav

byggnadsritning,ochaktbilagaansökan, A,Yrkande Se
aktbilaga B.

stadsplanmedi enlighetbildades 1962Utredning Staden 14:5
fårplanbestämmelsernaEnligtfastställd 1960.

våningar jordi femmed husfastigheten bebyggas ovan
På fastighetenhandel.ochför kontoranvändasoch

ibutiker fyraochför kontorhusuppfördes 1963 ett
byggnadslov.stödvåningar med av

till blpå denna gränsarbyggnadenochFastigheten a
stadsplan.gällandeenligtutgörStaden gata4:10 som

Ekonomifinansförvärvats ABstyckningslotten har av
axthilQ.köpehandling 98-01-05,genom

jord,våningsplanfullafyraByggnaden har ovan
källarplanfinnsinräknat. ettbottenplanet Dessutom

yrkandeinnebärAnsökanvindsplan.och omett
kontorsändamál.inrättad förplanavstyckning 4,av

köpehandlingen alltenligtomfattarstyckningslotten
mellan tak ochochytterväggarnainnanförutrymme

undantag förmedtrapphus,inklusive planetsgolv, men
konstruktionsdelarbärandeandraochbärande väggar

huvudledningar. Andra väggargenomgående samtliksom
ingårgolv ipá tak ochytskiktet väggar,närmastedet

skall ledningssystemenköpehandlingenEnligtlotten.
disponerastrapphus gemensamtett avsamt

Återståendestamfastigheten.ochstyckningslotten
styckningslottendisponerasskalltrapphus ensam.av

WPRAVSKGWMI
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LANTMÄTERIMYNDIGHETEN PROTOKOLL Sid- Aklbilaaa
PR32

åmmuu
Arendenr1998-03-08

förmån styckningslottenförtillskalltrapphusI a
avseende i Stadentillrättservitutbildas utrymme

tillbehörsförord-entréhissar och Genomför14:5 mm.
hiss ochtrapphus,tilläganderättenskallnande

upplåtnadetanordningar inom utrymmettillhörande
styckningslotten.tillöverföras

gemensamhetsanläggningskall bildasbtrapphusI en
stamfastigheten.ochstyckningslottenför

samtligaävenGemensamhetsanläggningen omfattar
el,avlopp, värmebyggnaden föriledningar vatten,

stamfastighetenskallbventilation. Trapphusoch ge
vindsvåningen.tilltillträde

Fastighets- Skål:
bildnings-

kontorsåndamål.sker förFastighetsbildningenbeslut
fastighetennybildadebebyggd.styckningslotten är Den

ändamål PBL.sitt 3:1lämplig förär

väsentlig betydelse föryrkade servitutet ärDet av
medtillsammanstillgodoserPBL ochlotten 721

i kapgemensamhetsanlåggningen kraven § PBL.3 1a 1 st
enligttillbehörsförordnande 7:1 3för stVillkoren

uppfyllda.årFBL

medöverensstämmelseiFastighetsbildningen sker
fastställdstadsplan, 1960-10-10.gällande

medöverensstämmelsesker iAvstyckningen
FBL.akthilC 10:8köpehandlingen,

Beslut:

beskrivning,enligt ochFastighetsbildning karta
ochaktbilaga BE.KA

belastad med fordranstyckningsfastigheten ärOm som
betalningtillförenad med rättinskrivning årutan ur

styckningslotten 10:9skall den inte belastadenna,
PBL.

Anläggnings- Skil:
beslut

igemensamhetsanlâggningen skerInrättandet av
aktbilC, och iöverensstämmelse med köpehandlingen,

påuppfyllergällande plan kravenenlighet med samt
båtnad AL.5,våsentlighet och §§6

PAVSTW §02N10
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LANTMÄTERIMYNDIGHETEN PROTOKOLL sida Aktbnaga
3 PR3

lyendenr
1998-03-08 Arendenr

Beslut:

aktbilagaSe AB.

Tillträde fastighetsbildningsbeslutetsker när och
anläggningsbeslutet vunnit laga kraft.

Ersättnings- Skäl:
beslut

Enligt köpehandlingen, akLbi1Q, någonskall
utgå.ersättning inte Inrättandet av

gemensamhetsanläggningen är betydelse förutan
pantrâttshavare l3a AL.§

Beslut:

ersättning utgå.skallIngen

Fördelning Beslut:av
förrättninge-

Ekonomifinans betalar helaAB kostnaden.kostnader

Aktmottagare Kopia förrättningshandlingarna skall sändas till ABav
Ekonomifinans.

Avslutningsoeslutoch Fdrrattningenavslutas.Denvinnerlagakraftfyraveckor avslulningsdetter inteden overklagas,om se,upplysninghur nedan.om manöverklagar lorrattningEn tbrrlttningsbesluteller fastlgheudomstolcn.ett överklagashos OmNivilloverklagaskallNi
lämnaellerskicka medmer ‘ tilllantmåtu "‘ inomfyra frånveckor,,avslutninqsdagen.Kommerskrivelsentor kanEn intesent overklagandebehandlas.Dettainnebar Erattmasteskrivelse hakommitin den9april1996.senast
Redogortor Nivad skallandrasi beslutet vanor.Skicka tvåoch med kopior skrivelsen. ocksåanser AngeavvilketbeslutNioverklagar lorrattningensantecknaatt arendenummer,genom seovan.
Vidprotokollet

Valter Vinter
Protokolletuppsatt/uppvisaForrattningengodkänns
Datum

Forrattningslanlmatare

PAVSTw som0316
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våningsplanExempel 2 Fastighetsreglering för utökning av-

Staden 2:1 Staden 3:1

Plan

+3

+2

+1

Fastighelsgräns

/ Utrymmei plan l tillförsStaden3:1frånStaden2:1som-
/

Kommentar:

Exemplet belysa ändringatt fastighets omfattning i visst plan.ettavser av en
Byggnaderna uppförda bådaantas med bärande i huskropparna.väggar Förvara

nåatt utrymmen skall tillföras angränsande fastighet behövs igenombrottsom
bärande ingårDennavägg. intevägg i överföringen tillutrymme utan rättenav
genombrott säkras med servitut. Befintliga frånledningar undantas överföringen.
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BESKRIVNING Sida Aktbilaga
LANTMÅTERIMYNDUGHETEN BE 111

Årendenr
3 0B998 Ol - -

Kommun
Dyrköping
Izin
Ostmanland

ÄrendenRegistreringsdatumrend:
Fastighetsreglering berörande

StadenStaden och 3:12:1

åtgärdrov-Uppginom
""‘"9°" WWM ........................................................

°"i9"°"°9i5"°&#39;um‘i Forfaslighelsregislarmyndighelen
Arealhektar.kvadratmeter

Ägare,avstår erhåller uppgiftertilllokalområde Fig ändringFastighet. mm -- ;....2 3a 3b1 mm,54

$Las1exL3;J.
Ekonomifinansingen ändring AB1 avFastigheten tillförs 1utrymme

Kreditgatanfastighetens 1Våningsplanec under jord ii
areal DYrkÖPin9333 33byggnad planbefintlig -1.

erhåller vånings-insidanavgränsasUtrymmet av
i planytterväggarbyggnadens yta ettsamt omav

cirka kvmváningsplaneti 300och golvtak
ritning. inne-enligt Utrymmet

påytskiktetdockfattar an-
tak och golv.gränsande väggar,

omfattar inte bärandeUtrymmet
andra bärandeväggar och

konstruktionsdelar och inte
huvudledningar för vatten,
avlopp, el, ochvärme
ventilation inom utrymmet.

till bärandeRätt passage genom
mellan Staden ochvägg 3:1

område 1.
Iillj§zmániöz: Staden 3:1
Belastazz Staden 2:1

WIE1x¢3-ll0127
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PROTOKOLL manageSidaLANTMÅTERIMYNDIGHETEN
PR121

Atendenr
O839 09 81 - -

Kommun
Dyrköping
Lan
Östmanland

Ärende
och 3:1Staden 2:1berörandeFastighetsreglering

sammanträdeHandläggning utan

VinterValterFörrättnings-
lantmâtare

Ekonomifinans2:1 och ABStadenSmalandskaABsakägare m.m.
3:1Staden

tillhörandemedaktbilaga A,ansökan,Yrkande Se
byggnadsritning.

tvåmedbebyggdaärochStaden 3:12:1FastigheternaUtredning
våningar. Enpå varderakontorshus tresammanbyggda

planbestämmelsernaEnligtgäller.från 1987detaljplan
våningarimed husbebyggas tre ovanfastigheternafår
Bebyggelsenhandel.ochkontorföranvändasjord och

med planen.överensstämmer

1tillförs Staden 3:1 ett utrymmeregleringenGenom
nuvarandeinomundermarksplanetpåkvmcirka 300om

utökningavsettär avStaden som2:1. Utrymmet
parkeringsutrymme.befintligt

Fastighets- Skil:
bildnings-
beslut enligtöverenskommelsepåFastighetsbildningen grundas

någonskalldennaEnligtak;b1lB.5:18 PBL,
medgesÄgaren Staden 3:1utgå.inteersättning av

i denbärande väggigenombrottservitutsrätt för
tillåter.hållfasthetsnormernautsträckning som

handel.ochkontorförskerFastighetsbildningen
fastigheternaombildadebebyggda. DeFastigheterna är
Servitutet ärändamål PBL.3:1sittlämpliga förär

PBL.7:1Stadenför 3:1betydelseväsentligav

wnuvusancam
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LANTMATERIMYNDIGHETEN PROTOKOLL Sida Aktbilaga
PR122

Årendenr
9 O3 O8l 9 8 - -

områdetDetaljplan gäller för 3:21987-10-10antagen
FBL. Fastighetsbildningen sker i1 st

överensstämmelse planen. Bygglov erfordras inte.med

Beslut:

Fastighetsbildning enligt karta beskrivning,och
aktbilaga ochKA BE.

Fastighetsbildningen väsentligenär betydelse förutan
fordringshavare med ipanträtt fastighet minskar isom
värde S:18 FEL. Eftersom ingen utgårersättning2 st
påverkas inte heller i fastigheterpanträtter som
ökas.

ersättning utgår.IngenErsättnings-
beslut

såTillträde Tillträde sker fastighetsbildningsbeslutetsnart
vunnit laga kraft 5:30 FEL.1 st

Fördelning Beslut:av
förrâttnings-
kostnader Ekonomifinans och Smalandska betalar hälftenAB AB

vardera.

Kopia förrättningshandlingarnaAktmottagare skall sändas till ABav
Ekonomifinans.

Avslutningsbeslut Fdrrattningen Denvinner kraftfyraoch avslutas. laga veckorelleravslutningsdagen, inteden dverklagas.om seupplysninghur nedan.om man
overklagar Entorrattningeller hos‘ ‘ Omett NivilloverklagaskallNIu.,skickaskrivelsenlämnaeller med rklagandettilllantmäterimyndigheteninomlyra frånov veckor

avslutningsdagen.Kommerskrivelsentor kanEnoverklagandeintesent behandlas.Dettainnebar Erattmåsteskrivelse kommitha senast
Redogorlo: Ni tvåvad skallandrasi beslutetochvarfor.Skicka kopior skrivelsen. ocksåmed Angeanser avvilketbeslutNiöverklagar lonattnlngensanteckna arendenummer.attgenom seovan.
Vidprotokollet

otokolletuppsattluppvisatForrattningengodklnns
Datum

Forum

WPAVSTswemic
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anläggningsfastigheterExempel Avstyckning3 för bildaatt-
ochför dessagemensamhetsanläggninginrättandesamt av

uppförandestamfastigheten i anläggning underen

Staden7:4

B\\\ ss

hörUtrymmensom‘r/ø
stamfastighetenLottenBLottenA

Kommentar:

Inom byggnadsanläggning skapa enhet förattsamma enavses
tvåbostadsrättsförening för parkeringshusA. enhet B,utrymmen och en

utrymme. Inom stamfastigheten byggas hyreslägenheter S.ett attavses
innergården liksom andra nyttigheter bliavses gemen-gemensamma
samhetsanläggning för alla Iotterna.
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BESKRIVNING sida Aklbilaga
LANTMÅTERIMYNDIGHETEN BE 12l

Ärenden
1998-03-08

Kommun
Dyrköping
Län
Ostmanland

meqisueringsdatum ÄvendenrÄrende
bildandeAvstyckning för av

inomanläggningsfastigheter
Staden 7:4

:Uppgift åtgärdfor-om
""9°" W """°" .......................................................
‘M’ i 9"°‘"°9“&#39;°‘ Forlaslighelsregislermyndighelen

Anal kvadratmeterhektar,
Agata,smälleravslår tillFasligheLområdomm Fig ändring uppgmerlokal

3a2 3b ‘ ",‘ ‘1 uy mm54

L.2I.1.2nA
anlåggningsfastighet EkonomifinanssaknarEnhet AB1, Lotten

markområdetvå Kreditgatanmedomfattande 2 1utrymmen
två våningsplan Dyrköpingförvardera 888 88

ibelägna mark köpekontraktbostäder, ovan
uppförande.byggnad under 960105

omfattarLotten
ingår inte: total golvytalottenI en

konstruktionsdelar cirkabärande 4x1000om
såsom tak, golv eller kvmväggar,

bärande delar.andra

ingår:lottenI
inte bärandeväggar är samtsom

ytskiktet bärande väggar,av
tak och golv.

LQ.t;1..e1L.B
anläggningsfastighetEnhet saknar Ekonomifinans3 Lotten AB

två markområdeomfattande med Kreditgatanett utrymme 1
våningsplan för handel och Dyrköping888 88
service, belägna mark i köpekontraktovan
byggnad under uppförande. 960105

IEIl 0327W ilvll
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BESKRIVNING AklbilaqaSida
BE 122Fastighetsbildningsmyndigheten

ArendemKontor Ärendenr1998-03-08Lokalkontor
kvadratmeterArealhektar. Agate.uppgifterlilllokaländringerhålleravslårområdeFastighet. mm skanemyndighot.mrn3b3a summa1 54
omfattarLotten

golvytatotalinte:ingår enlottenI
cirka 2x1500såsomkonstruktbärande om

kvmandragolv ellertak,väggar,
delar.bärande

ingår:lottenI
bärandeinte år samtväggar som

bärande väggar,ytskiktet av
golvtak och .

M27IE.IaI3-IIW
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ANLÄGGNINGSBESLUTLANTMÄTERIMYNDIGHETEN Sida Aklbnlaga
AB111

Ärenden
1998-03-08

Kommun
Dyrköping

Län
Östmanland

ÃrendemÄrende Registreringsdatum

Inrättande av
gemensamhetsanläggning inom
Staden 14:5

åtgärdfor-Uppgiftom
in-Iattningen haravsett

Ionsi laslighelsregnslrel

Gemensamhetsanläggning
. I JJ..

allapå och omfattarstadenGemensamhetsanläggning inrättas 7:41.
någontillinte skall hörabyggnadsanläggningendelar avsomav

enskilt.stamfastighetenellerochlotterna A B

förbestår huvudledningarGemensamhetsanläggningen även vatten,av
inbyggdadentillfartsvägarventilation,el, värme ochavlopp, samt

påanläggningar denna.gården och

Fastig-Stadenochfastigheter: 7:4.Deltagande BLotterna A samt2.
drift.utförande ochanläggningenssamfällighet förutgörheterna en

inom Stadenupplåts följandeanläggningen 7:4:För3. utrymme
grundläggning,plats förbebyggas:inoma attutrymme som avses

inbyggdinnertak,ochkonstruktionsdelar,bärande ytterväggar, ytter-
gård, trapphus

innergårdentillfartsvägar ochb
enskilda lotterna,inom deför huvudledningar utanför ochc utrymme

byggnadsritning, ak;hilBSe

driftUtförande och övertasAnläggningen är under utförande.4. av
kraft.vunnit lagasamfälligheten anläggningsbeslutetnär

enligtfördelasKostnaderna anläggningens utförande och driftför
följande:

Ägare AndelstalFastighet

Ekonomifinans 30Lotten A AB
30Lotten B —"-

Staden Smalandska 407:4 AB
Summa 100

0552wunsm
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LANTMÄTERIMYNDIGHETEN PROTOKOLL AxtbnagaSida
PR131

Ärenden:
1998-03-08

Kommun
Dyrköping
Lan
Östmanland

Ärende
anläggningsfastigheterAvstyckning för bildande enav

Stadengemensamhetsanläggning inom 7:4samt

Handläggning sammanträdeutan

Förrättnings- Valter Vinter
lantmätare

Ekonomifinansstyckningsfastighet,Smalandska ABsakägare ABm.m.
styckningslotter.köpare av

byggnadsritning,akthilagaA, ochYrkande ansökan,Se
akLbilaSLB.

bostäderförhusPå uppförasUtredning fastigheten ettattavses
Förserviceutrymmen.medför och butikerkontorsamt

Enligtområdet detaljplan 93-10-10.gäller antagenen
imed husbebyggasfår fastighetenplanbeståmmelserna

användas förvåningar ochsju jordhögst ovan
har lämnats.Bygglovbostäder, kontor handel.och

lott föravstyckningAnsökan innebär yrkande av enom
kontors-lott förbostadsändamál två ochutrymmen en

inrättandehandelsåndamál utrymmeoch ett samt av
bärandegrundbjälklag,gemensamhetsanläggning för

innergárd,tak,konstruktionsdelar, ytterväggar,
skall förutomstamledningar Stamfastighetenmm.

bostadsändamál.markområdet innehålla två förutrymmen

gatumarksfastighetenFastigheten gränsar till bl a
Staden ägs kommunen.4:10 som av

EkonomifinansStyckningslotterna har förvärvats ABav
Stycknings-ak;hilQ.köpekontrakt 98-01-05,genom

påöverlåtasbostadsåndamállotten för att enavses
bostadsrättsförening.

wmvscam0316w
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PROTOKOLLLANTMÄTERIMYNDIGHETEN sun Mmmm
PR32

Ärenden
1998-03-08

Skäl:Fastighets-
bildnings-

kontors- ochbostads-,sker förFastighetsbildningenbeslut
ochfastigheternanybildadehandelsändamål. stam-De

ändamål PBL.3:1sittlämpliga förärfastigheten

gemensamhetsanläggninginrättasbehovFör gemensamt en
ändamåls-härigenomblirStyckningsdelarnaAL.1 §

fastigheter 3:1alämpligavaraktigtochenliga som
PBL.1 st

uppförd.inte DeByggnaden är ännu utrymmen som
kreditobjektbehövsfastighetsbildningen somavser

beviljat ochBygglov äruppförandetiden.under
PBL.maj 3:latill 1996 2planeratär stbyggstart

Fastighetsbildningen1993-10-10.Detaljplan är antagen
gemensamhetsanläggningeninrättandetoch av
planen.medöverensstämmer J

med köpehandling,överensstämmerAvstyckningen
PBL.1o;ea1sr.hiJC:,

Beslut:

beskrivning,ochFastighetsbildning enligt karta
ochaktbilaga BE.KA

belastad med fordranstyckningsfastigheten ärOm som
till betalningförenad med rättinskrivning ärutan ur

styckningslotterna 10:9inte belastaskall dendenna,
PBL.

Anläggnings- Skäl:
beslut

pågemensamhetsanläggningen grundasInrättandet av
päuppfyller kravenaktbilQ, ochköpehandlingen,

båtnad sker i enlighet med planochvâsentlighet och
AL.5, 6, 16 §§

Beslut:

aktbilagaSe AB.

fastighetsbildningsbeslutetTillträde sker når och
anläggningsbeslutet vunnit laga kraft.

PAVSTw 95-0201161
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PROTOKOLLLANTMÄTERIMYNDIGHETEN AktbilaøaSida
PR33

Årendenr
1998-03-08

Skål:Ersättnings-
beslut

inteersättningnågonskallköpehandlingarnaEnligt
gemensamhetsanläggningen är utanInrâttandetutgå. av

pantrâttshavare.betydelse för

Beslut:

utgå.skallersättningIngen

Beslut:Fördelning av
förrättnings-

kostnaden.helabetalarEkonomifinansABkostnader

tillskall sändasförråttningshandlingarna ABKopiaAktmottagare av
Ekonomifinans.

inteoverklagas,avslutningsdagen.denkraftlyraveckor:nuvinneravslutas.Den laga seFonattnlngen omochAvslutningsbeslut
upplysninghur nedan,manom
överklagar skallNiOmNivillöverklagalastlghotsdomatolen.överklagashosförrättEnförrättningellerett frånfyrainom veckorlantmäterimyndighetenöverklagandettillskrivelsenmedellerskickalämna ErDettainnebarintebehandlas, attEnöverklagandelov kanKommerskrivelsen sentavslutnlngsdagen.

1996.måste kommit den9aprilha senastskrivelse
ocksåtvåkopior skrivelsen.AngeSkickamedvarfor.Ibeslutetochfor Ni skallandrasRedogorvad avanser arendenummer.lcrrattnlngensantecknabeslutNioveiklagar att seovan.vilket genom

protokolletVid

Valter Vinter
godkännsForrattningenuppsatt/uppvisaProtokollet

Datum

Forrattningslantmatare

WPAVST96-0203I§





Statens utredningar 1996offentliga

förteckningKronologisk

Den gymnasieskolan hur går det U. 26. Ny kurs i trafikpolitiken Bilagor. K.+nya -. Samverkansmönsteri svenskforsknings- för kunskapslyft27. En strategi och livslångt lärande.. finansiering. U. U.
Fritid förändring.i 28. Det forskningspolitiskalandskapeti Norden
Om kön och fördelning fritidsresurser. C. 1990-talet.U.av

4. Vem bestämmer införvad EU:s internaspelregler 29. Forskningoch Pengar. U.
regeringskonferensen1996. UD. 30. Borgenârsbrotten ll kap.översynen av-

5. Politikområdenunder lupp. Frågor EU:s första brottsbalken.Fi.om
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säkerhetspolitikinför regeringskonferensen.UD. 33. Banverketsmyndighetsroll K.m.m.
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12.Kommuneroch landstingmed betalnings- 38. Nationalstadsparker.M.
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15.Union för både Politiska, rättsligaoch 42. Demokrati och öppenhet.Om folkvaldaöst väst. parlament

och ekonomiskaaspekter EU:s sjätte och offentlighet i EU. UD.av
utvidgning. UD. 43.Jämställdheten Spelregleri EU. och

16.Förankring och rättigheter. Om folkomröstningar, Verklighetsbilder. UD.
Översynutträdesrätt,medborgarskapoch mänskliga 44. skatteflyktslagen.av

rättigheter UD.i EU. Reformeratförhandsbesked.Fi.
17.Bättre trafik väginfonnatik.med K. 45. Presumtionsregelni expropriationslagen.Ju.
18.Totalförsvarspliktiga m95. jobb/studierFörslag 46. Enskilda K.vägar.om

efter muck, bostadsbidrag,dagpenning, Cirkelsamhållet.47. Studiecirklarsbetydelserför
försäkringar. Fö. individ och lokalsamhälle.U.

19.Sverige, framtiden.EU och EU 96-kommitténs 48. ShapingSustainableHomesin Urbanizingan
bedömningarinför regeringskonferensen1996. World. SwedishNational Report for Habitat ll. N.
UD. 49. Regler för handelmedel. N.

20. Samordnadrolltördelning inom teknisk forskning. 50. Förbud allmän plats Ju.mot vapen m.m.
U. 51. Grundläggandedrag i arbetslöshetsförsäk-en ny

21. Reform och förändring. Organisationoch ring alternativ och förslag. A.-
verksamhet eftervid universitetoch högskolor 52. Precisering handelsändamaleti detaljplan.M.av
1993års universitets-och högskolereform.U. Kalkning53. sjöar och vattendrag.M.av

22. Inflytande riktigt Om elevers till 54. kooperativa möjligheter i storstadsområden.S.rätt-
inflytande. delaktighetoch U. 55. Sverige, framtiden och mångfalden.A.ansvar.

23. Kartläggningoch analys denoffentliga sektorns På55. egentöretagande.väg A.motav
upphandling och tjänster med S5.Vägar in i Sverige. A.varorav
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