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Till  statsradet och chefen  for

Justitiedepartementet

Genom beslut den 25 augusti 1994 bemyndigade regeringen davarande
chefen for Justitiedepartementet att tillkalla  gp sarskild utredare med
uppdrag att bl.a. l6sa vissa problem gom | dag uppkommer nar olika
slag gy verksamhet skall samordnas i komplicerade  byggnadsanlagg-
ningar. Den 20 september 1994 forordnades lagmannen Jan Alva till
utredare.  Utredningen  har antagit namnet Utredningen oy tredimen-
sionellt  fastighetsutnyttjande.

Som experter forordnades den 5 december 1994 hovrattsassessor
Britta Ahnmé Kagerman, direktoren  Gosta Fischer, avdelningsdirek-
toren Carl Johan Hjalme, teknologie doktor Barbro Julstad, civileko-
nomen Jan Kielland  och rddmannen Knut Norrman.

Sekreterare  har fro.m. den | februari 1995 varit hovrattsassessor
Ylva Norling Jonsson.

Harmed overlamnas utredningens betankande Tredimensionell
fastighetsindelning SOU  1996:87. Experterna  har bitratt  forslaget
vilket markeras  gepnom att Vi-form  anvands i beténkandet.

Utredningens  arbete &ar harmed slutfort.

Lund i juni 1996

Jan Alva

IYlva Norling Jonsson
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Sammanfattning

Fastighetsindelningen ar enligt svensk ratt tvadimensionell. Enskilda
fastigheter  avgransas mot varandra genom Vertikala  granser i mark-
planet. Fast egendom under markytan och i luftrummet ovanfér denna
ingar saledes alltid i den fastighet till viken markytan hor.

Vi foresldr g tredimensionell fastighetsindelning. Fastigheter  skall
kunna avgrénsas mot varandra ocks& genom horisontella  grénser Gver
eller under markytan. En tunnel eller ett bergrum, gp brokonstruktion
eller ndgon gpnan Overbyggnad eller egt vaningsplan i en byggnad skall
darmed kunna bilda gp sjalvstandig fastighet eller ingd i en annan
fastighet &n den till vilken den &ver- eller underliggande  marken hor.

En fastighet gom uppkommit genom tredimensionell fastighets-
bildning och goy saknar eget markomrdde  skall kallas anlaggnings-
fastighet.  For gp fastighet ooy omfattar mark enligt den traditionella
fastighetsindelningen anvander vi i betdnkandet benamningen  mark-
fastighet.  Till g markfastighet kan hora ett tredimensionellt avgransat
utrymme som &r belaget utanfér  fastighetens  markomrade. De
sarbestammelser som foreslds for anlaggningsfastigheter skall galla
ocks& for ett sadant utrymme.

Vi foreslar dock endast et fatal sarbestammelser fér anlaggnings-
fastigheter. | allt vésentligt skall for s&dana galla ggmma bestammelser
i jordabalken, fastighetsbildningslagen och  gphnan fastighetsréttslig
lagstiftning  gom for traditionellt bildade markfastigheter.

En anlaggningsfastighet kan sdledes med tillampning av gallande
regelsystem  uppkomma genom en avstyckning  goy innebar att ett
tredimensionellt avgransat utrymme avskilis frén o markfastighet.  Ett
sédant utrymme kan ocksad avskilias for att genom fastighetsreglering
eller sammanlaggning tilfSras  en annan fastighet  antingen g mark-
fastighet eller g anldggningsfastighet. Vid klyvning gy en saméagd
markfastighet kan anlaggningsfastigheter bildas gy en eller flera
klyvningslotter.

En anlaggningsfastighet redovisas i fastighetsregister. Den skall
lagfaras och kan intecknas sasom traditionellt bildade fastigheter.  All-
manna regler oy Overlatelse  samt upplatelse g, nyttjianderatt och
servitut  ager tillampning.  En anlaggningsfastighet kan ygrg hérskande
eller tjanande i et servitutsforhallande och delaktig i en gemensam-
hetsanlaggning.
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En anlaggningsfastighet ar enligt den foreslagna  definitionen ett
utrymme som upptas ay eller &r avsett att upptas av en byggnad eller
ndgon gpnan anlaggning. Harav  foljer att anlaggningsfastigheten
avgransas gy byggnadens eller anlaggningens  utsida, alternativt  med
granser inom byggnadskonstruktionen. Anlaggningsfastigheten
innefattar ~ saldes aldrig luftrum  och i princip inte heller jordlager
utanfor ~ den byggnad eller anlaggning gom ar féremdl for fastighets-

bildning.

Bestammelserna om Utstakning  och utmarkning av granser som
tillkommer vid fastighetsbildning skall inte galla i frAga om en
anlaggningsfastighets granser. Dessa skall beskrivas i karta eller
handlingar. De skall definieras lagesbestémmas i forhallande till

byggnadskonstruktionen.

En tredimensionell fastighetsbildning skall  foretradesvis avse
befintlig bebyggelse. Det utrymme som 4&r avsett att bilda séarskild
fastighet eller att Gverforas till g gnnan fastighet skall enligt huvud-
regeln inte avskiljas  frdn markfastigheten forran  byggnaden eller
anlaggningen  blivit uppférd och har tagits i ansprdk for sitt andamal.
Om det finns sarskilda skal, far dock ¢, planerad bebyggelse laggas
il grund for g tredimensionell fastighetsbildning. Harmed  syses
framfér  allt den situationen  att finansieringen av en nybyggnad kan
underlattas  genom att den pd forhand delas upp | flera  ygr for sig
beldningsbara enheter. For detta undantagsfall foreslar vi g, skarpning
av det for fastighetsbildning i allmanhet géllande aktualitetskravet.
Eftersom det ar angeléget att byggprojektet ar konkret och nara
forestdende,  foreskrivs  gom Villkor  for fastighetsbildningen att bygglov
skall ha beviljats.

Vart lagforslag  innehdller  inga narmare anvisningar om i vika

sammanhang och for vilka &andamal anlaggningsfastigheter skall fa
bildas. De situationer i vilka gp tredimensionell fastighetsbildning kan
vara andamalsenlig ar alltfor  skiftande  for att beskrivas och i ett
framtidsperspektiv dessutom svlra att forutse. Allmanna  regler o
villkoren  for fastighetsbildning skall saledes galla.

Dock kompletteras det allménna  lamplighetsvillkoret med vissa
sarvillkor. Ett har redan namnts. Bygglov skall ha beviljats innan
tredimensionell fastighetsbildning for planerad bebyggelse far &ga
rum. Ett annat sarvillkor ar att tredimensionell fastighetsbildning inte

far ske om syftet battre kan tillgodoses genom fastighetsbildning

annat satt. Harigenom markeras ett Visst foretrade for  sadana
servitutslosningar som idag tillampas vid tredimensionellt fastighetsut-

nyttiande.  Slutligen  féreslar vi  mot bakgrund gy vad gy anforts i
tillaggsdirektiven _ ettt forbud mot att inratta  agarlagenheter for
bostadsandamal. Det skall uppmarksammas att detta foérbud inte
hindrar  att en byggnad gom anvands for sdval bostadsandamél  gom
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annat andamdl “skiktas" i flera fastigheter, under forutsattning  att flera
bostadslagenheter darvid bildar g, sammanhéllen  &garenhet.
Tredimensionell fastighetsbildning skall pd samma S&tt som annan
fastighetsbildning ske under beaktande 5, géllande planbestammelser.
Vi forutsatter  darvid att detaljplaner  eller fastighetsplaner  vid behov

kan ges en tredimensionell utformning.

En horisontell  avgransning 5, fastigheter inom ggmma mMarkomrade
staller i allménhet gstora krav pa fastighetssamverkan. Sarskilt  galler
detta nar fastigheterna  ar belagna inom ¢ymma  byggnad. Vi fére-
skriver  darfor  att frdgor oy fastighetssamverkan skall pd ett anda-
mélsenligt  satt losas genom forrattningsbeslut i anslutning  till gt
anlaggningsfastigheten bildas. Vi har funnit att de instrument for
samverkan  mellan traditionellt indelade  markfastigheter oy, i dag ar
tillgéngliga _ framst  servitut och gemensamhetsanlaggning ~ med
fordel kan tillampas ocksd vid gp tredimensionell fastighetsindelning.
Nagra ytterligare regler behdvs inte. Detsamma galler i frdga omp
lagstiftningen om forvalining 5, samfélligheter. Dar foreslar vi dock
att de regler oy underhélls- och fornyelsefonder oy i vissa fall galler
i fraga oy forvaltningen av en gemensamhetsanlaggning som ar av
kommunalteknisk natur skall tillampas ocksd nar en anlaggnings-
fastighet deltar i gemensamhetsanlaggningen.

Den fastighetssamverkan som kan komma i frdga kan gom nyss
omtalats  &stadkommas genom att servitut bildas. Nar ett servitut skall
avse €gendom gom utgor fastighetstillbehor til den tjanande fastig-

heten medger dagens lagstiftning inte att &ganderatten till egendomen
overfors  pd den harskande fastigheten. Detta #r ibland otillfredsstal-

lande. Vi foreslar ait lantmaterimyndigheten med stéd g, Overens-
kommelse mellan de berorda fastighetségarna skall kunna besluta oy
en dganderattsdvergang i anslutning  till att servitutet bildas eller vid
en sarskild  forrattning. P& motsvarande  satt skall kunna beslutas att

fastighetstillbehor som omfattas 5, gemensamhetsanlaggning skall yara
samfallda  for de fastigheter gom deltar i gemensamhetsanléaggningen.

En tredimensionell fastighetsindelning  stéller krav ocksd pa ¢n mera
utforlig  grannelagsrattslig reglering  an den gom npu finns i 3 kap.
jordabalken. Vi foresldr att befintliga bestammelser oy, skyddsétgarder
till férmén  for angransande mark och o, skadestdnd vid gravnings-
arbeten och liknande skall galla ocksd vid byggnadsarbeten. Harjamte
foreslar  vi op skyldighet for den goym &ger del i o byggnad eller
annan anlaggning som ar uppdelad mellan flera fastigheter att
underhdlla  sin fastighet pa ett sddant satt att risk for skada p& andra
fastigheter inom  anlaggningen inte  uppkommer. Domstol kan
forelagga g fastighetsédgare  att fullgéra  sin  underhallsskyldighet i
berdrt hanseende atgardsforelaggande.

En tredimensionell fastighetsindelning, vilken enligt vart forslag
alltid skall yarg knuten till g, byggnad eller gqnan anlaggning,  bér inte

13
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kvarstd nar anlaggningen  har forstorts  eller gppars upphort  att vara
tjanlig for sitt andamal Vi har forutsatt att den andring i fastig-
hetsindelningen som &r betingad 5y att anlaggningen  upphort  att
existera gom regel kan &stadkommas  under frivillig medverkan

samtliga ber6rda fastighetsdgare. Fo6r den handelse sa&dan medverkan

inte kommer till stdnd foresl&r vi o ratt for &garen

av

av en del gy
anlaggningen  till inlésen g, Ovriga delar. Efter forebild i 8 kap. 4 §

fastighetsbildningslagen skall inlosenratten i forsta hand tillkomma  den
agare gom har storst del i anlaggningen.  Skulle det osannolika intraffa
att ingen delagare har intresse 4, inlosen, far det ankomma

lantméaterimyndigheten att efter anmalan 4, byggnadsndmnden ex
officio  férordna gy, Overféring 5y berbrda anléaggningsfastigheter till
markfastigheten.

Den foreslagna regeln oy inlésen efter anmalan 4, byggnads-
narrmden géller ocksd det fallet att on planerad byggnad eller anlagg-
ning som uppdelats genom tredimensionell fastighetsbildning inte ypp-
fors och det meddelade bygglovet upphért att gélla.

Den gy oss foreslagna lagstiftningen kan tidigast trada i kraft den
| juli  1997.
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Summary

Under the terms of 5 Government resolution in 1994, 5 Commission
was appointed for the pypose, inter alia, of presenting solutions o
problems that arise when different kinds of activity e carried g in
a single building.  The Commissioner appointed 55 Chief Judge Jan
Alvd, assisted by special advisers.

According to Swedish land law real estate "ground". Ground, in
its legal significance, not restricted o the surface of the ground, but
extends below and above it could be said, in simple terms, that
"ground"” an area Of three-dimensional space, its position  being
defined by natural o imaginary points located by reference o the
surface of the ground. The ownership of the ground also includes the
right to construct buildings in the space above the surface. Buildings
and other installatons  that have been constructed by the gyner Of the
ground e deemed o be accessories tg the ground.

For registration  pyrposes,  "ground” divided into units that muyst
always consist of g part of the earths  surface.

Swedish law does not allow separate ownership of different parts of
one building. However, in the opinion of the Commission separate
ownership  of gz part or parts of 5 piece of real estate that forms a
homogeneous  unit that suitable for transfer and mortgage  should in
most cases be allowed.

The Commission has studied the rules in the land law that ge
applicable ~ when different  types of activity g carried g in 4 single

building and has arrived gt the conclusion that Swedish law in many
cases prevents the utilisation of land in separate horizontal  strata. The
Commission has looked gt different means Of overcoming this

problem. Under the terms of the directive given by the Government,
the Commission to investigate the possibility = of overcoming this
problem by extending the yge Of easements.

However, even a considerable increase in the ge of easements
would still in gome cases prevent the utilisation of land in horizontal
strata. Moreover, certain gy problems would probably arise. The
Commission  therefore  does not propose Such g solution.  Instead, the
Commission proposes that the land law be amended to allow for the
subdivision of land into horizontal strata. The proposal has been
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drawn yp in the light of the Commissions experiences from Australia
and Norway, where  such 4 subdivision into  strata allowed.

The proposal shall be considered 55 5 complement to the legislation
on easements. When g, easement can guarantee the utilisation  of 4
part Of g building, this solution should be adopted. In other cases, the
building  should be subdivided into horizontal strata. The Commission
recommends that real estate shall always consist of either a part of the
surface of the ground o, 4 three-dimensional space Which contains 5
building  or part of 4 building. The air around the building and the
ground beneath should therefore always be g part of the original real
estate. Real estate that consists of three-dimensional space should
never include space outside g building.  This to prevent real estate
from consisting solely of air.

Since the Commission wishes to prevent real estate from consisting
of nothing but air, real estate that does not include the surface of the
ground should in most cases Only be subdivided  after the building has
been erected. Only in specific cageg Should the subdivision  precede the
construction of the building.

The Commission  also proposes that the subdivision into horizontal

strata be terminated the building destroyed g, the subdivision
preceded the construction of the building, the building not
erected.

already possible under Swedish law to create common proporty
for owners Of land, which 5, be "owned" by 5 body corporate. The
Commission proposes that this possibility, together whith  easements,
should be used when real estate subdivided into  horizontal strata.
The Commission also proposes new fules regulation the rights and
responsibilities  of neighbours.
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Forfattningsforslag

1 Forslag till
Lag om &ndring i jordabalken

Harigenom  foreskrivs i frdga om jordabalken

dels att | kap. | och 3 8§, 2 kap. 7 3 kap. 3 8 samt 4 kap. 7 §
skall ha féljande lydelse,

dels att det i balken skall inféras tva nya paragrafer, | kap. 7 & och
3 kap. 6 av foljande lydelse,

dels att nuvarande 3 kap. 5 § skall betecknas 3 kap. 4 § och nuvaran-

de 3 kap. 7 § skall betecknas 3 kap. 8

dels att nya 3 kap. 7 och 8 skall ha foljande lydelse.
Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

1 kap.

18
Fast egendom & jord. Denna &r indelad i fastigheter. Om fastig-

hetsbildning  finns séarskilda bestammelser.
| den omfattning gom bestamts
genom fastighetsbildning kan
indelningen i fastigheter avse
ocksd utrymmen som upptas av
eller &ar avsedda att upptas av en
byggnad eller ndgon gpnan  an-

laggning.
Samjedelning  &r ytan verkan.
38
Grans  gom blivit  lagligen  be- Grans pa& marken  gom  blivit
stamd har den strackning  gom lagligen bestamd har den stréck-
utmarkts pa& marken i laga ord- ning gom utmarkts i laga ord-
ning. Kan utmarkningen ning. Kan utmarkningen inte
langre faststdllas med sékerhet, langre faststdllas med sakerhet,

har gransen den strackning gom har gransen den strackning gom

17
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Forfattningsforslag

Nuvarande lydelse

med ledning gy forréattningskarta
jamte  handlingar, innehav  och
andra  omstandigheter kan gn-
tagas ha varit

strackning

asyftad. Om
grénsens utmarkts
marken i laga ordning, har
stréckning som

framgdr 4y karta och handlingar.

gransen den

SOU 1996:87

Foreslagen  lydelse

med ledning 4y forrattningskarta
tilsammans  med handlingar, in-
nehav och andra omstéandigheter

kan antas ha varit avsedd. Om
grénsens stréckning inte  yt-
markts pa marken i laga ord-
ning, har gransen den strackning

som framgdr 4y karta och hand-

lingar.

Grans  gom angetts i forhal-
lande il gn byggnad eller né&-
gon annan @anlaggning  har den
strackning  gom med ledning gy

anlaggningens  konstruktion,  for-

rattningskarta tillsammans med

handlingar, innehav  och andra
omstandigheter kan antas ha
varit avsedd.

78

Agaren ,, en sadan fastighet

eller fastighetsdel gsom avses |

1 kap. 3 8§ andra  stycket fastig-
hetsbildningslagen 1970:988
har ratt att anvanda luftrum
som fillher en angransande
fastighet oy anvandningen inte
ar till skada eller olagenhet for
dess &gare.

2 kap.

Overlatelse qy foremal

forran  féremalet
kan gnses hora till denna.

Om verkan 4, vissa over-
latelser frdn staten, gy exekutiv

forsalining gy foremdl  gom hor

1 Senaste lydelse 1992:1460

som hor till fastighet galler

skilies fran fastigheten

mot tredje man,
pa sadant satt att det langre

Om verkan g, Vissa over-
ltelser  frdn  staten, gy beslut

enligt 7 kap. | § tredje stycket
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till  fastighet och 4y iansprakta-
gande 4, sadant foremal genom
expropriation  finns séarskilda be-

stammelser.

Forfattningsforslag

Foreslagen lydelse

fastighetsbildningslagen 1970
1988 och 16 § forsta  stycket
anlaggningslagen 1973:1149,

av exekutiv  forséljning g, fore-
mal gom hor till fastighet samt
av ianspraktagande 5y sadant
foremal genom  expropriation
finns sérskilda bestdmmelser.

3 kap.

Den gom amnar utfora eller lata
utféra  gravning  eller liknande
arbete sin mark skall vidta
varje  skyddsatgard som kan
anses nodvandig for att forebyg-
ga Skada angransande  mark.
Bestammelser o, erséttning  for
skador  till  folid 4y gréavning
eller liknande arbete  finns i

miljéskadelagen 1986:225.

Medfér  skyddséatgard

som atgarden ayser att forebygga,
skall dock ersittas enligt bestammelserna

uppenbarligen

Den gsom avser att utfora eller
1ata utfora byggnadsarbete,
gravning eller liknande arbete
sin fastighet  skall vidta varje
skyddséatgard som kan  gnses
nddvéandig for  att forebygga
skada pa angransande fastighet.
Bestammelser o, ersattning  for
skador till folid g, byggnadsar-
bete, gravning eller  liknande
arbete finns i miljéskadelagen
1986:225.

hogre kostnad &n den skada
far atgarden underlatas.  Skadan

i miljoskadelagen. Om det

begérs, skall sakerhet enligt vad gom sdgs i 2 kap. utsokningsbalken
stéllas hos lansstyrelsen  for ersattningen innan arbetet Dborjar.

AT byggnad  eller annan  an-
laggning  gom hor till angransan-
de mark, ftill foljd 5, vardsloshet
vid  uppforandet eller  brist i
underhdllet, 5, sadan beskaffen-
het att sarskild skyddsatgard ar
nddvéandig for  att forebygga
skada med anledning 4y arbete
som inte stracks nedanfor  \gn.-
ligt kallardjup, skall  &tgarden
bekostas 5, den angréansande

2 Senaste lydelse 1992:1209

Om ¢n byggnad eller nagon
annan anlaggning  gom hor till gp
angransande fastighet,  till foljd
ay Vardsloshet  vid uppforandet
eller brist i underhdllet, ar av
sddan beskaffenhet att en sar-
skild skyddsatgard &r nodvéandig
for att forebygga skada med
anledning 5, arbete som avses |
forsta  stycket och gqy inte &r
sarskilt ingripande eller gy

19
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markens &gare. Om anlaggning-

en hor till o tomtrétt, skalll
atgarden i stéllet bekostas 5y
tomtrattshavaren.

583

Atgérder for att forebygga skada
til  folid 4y ogravning eller lik-
nande arbete far vidtas pad gn.
om det &r nodvén-
oskalig
synnerlig

nans Mmark,
digt for att undvika
kostnad  eller  gpnnan
olagenhet. Skada och intréng
skall ersattas. Den gom enligt
3 § tredje stycket skall bekosta
arbetet &r dock inte beréattigad
till  erséattning. Om det begars,
skall sakerhet enligt vad gom
sags 1 2 kap. utsokningsbalken
stallas hos  lansstyrelsen for
ersattningen innan arbetet  bor-

jar.

3 Senaste lydelse 1992:1209

SOU 1996:87
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annan anledning medfor sarskild

risk, skall atgarden bekostas gy

den  angréansande fastighetens
agare. Om anlaggningen  hor till
en tomtratt skall ~ atgarden i

stéllet  bekostas av tomtrétts-
havaren.

48
Atgarder for arnt forebygga  skada

il folid gy
gravning  eller

byggnadsarbete,
liknande arbete
annans Tfastighet,
om det ar nodvandigt for  att
oskalig

annan Synnerlig

far vidtas
undvika kostnad eller
olagenhet.

Den gom Skall utféra arbete
pa sin del 5y en byggnad eller
ndgon appnan anlaggning  gom &r
uppdelad mellan  flera fastig-
heter, skall geg filltrade il gp
annan del gy anlaggningen,  om
det ar nodvandigt for att undvi-
ka oskalig kostnad eller gynner-
lig olagenhet och angelagen-
heten g, tilltrader  uppvéager den
skada gom detta medfor.

Skada och intrdng  som upp-

kommer till folid g4, atgard gom
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avses |forsta eller andra stycket
skall ersattas. Den gom enligt
3 § tredje stycket skall bekosta
arbetet ar dock inte berattigad
till  ersattning. Om det begars,
skall ~sékerhet enligt vad ggm
sags i 2 kap. utsokningsbalken
stallas hos  lansstyrelsen for
ersattningen  innan arbetet bor-
jar.

58

Om det till foljid 4y brist i under-
héllet 4, eller skada pd o del
av en byggnad  eller nagon
annan anldggning  som & upp-
delad mellan flera fastigheter,
finns risk for gt betydande
skada skall uppkomma pa nagon
annan del gy anlaggningen,  far
domstol  forelagga agaren  att
atgarda  bristen.  Forvaltas  den
bristfalliga delen 5, anlagg-
ningen 4y en Samféllighetsfore-
ning skall foérelaggandet riktas
mot féreningen. Ett forelaggan-
de skall dock inte meddelas gy
anlaggningen  &r sa bristfallig  att
den inte lampligen bor aterstal-
las i brukbart  skick.

Fradga om forelaggande  enligt
forsta stycket prévas pa ansokan
av agaren till den del 5, anlagg-
ningen gom &r utsatt for risken
att skadas. | forelaggandet, som
far forenas med vite, skall det
bestimmas inom vilken tid den
eller de atgarder som ayses med
forelaggandet skall ha vidtagits.
Om det finns sarskilda skal, far
tiden forlangas.

21
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Om forelaggandet inte foljs,
far domstolen meddela ett nytt
forelaggande, eller tilldta sokan-
den gatt Aatgarda  bristen.  Med-
delas sadant tillstind skall dom-
stolen &ven faststélla den berék-
nade kostnaden for  &tgarden.
Sokanden ar  berattigad till
ersattning ay fastighetsagaren
med faststallt  belopp.

68

Om det i ett s&dant fall gom
avses | 5 § forsta stycket fore-
ligger fara i drojsmal och det
kan antas att ett forelaggande

for fastighetsagaren att atgarda
bristen skulle bli ytan Vverkan,
far domstolen i stallet for att
meddela et sddant forelaggande

tildta sokanden it foreta de at-
garder gom ar oundgangligen

nodvandiga.  Sadant tillstdnd  far
inte meddelas ytan att motparten
beretts tillfalle att ytra  SIig.
Foreligger synnerliga skal far
domstolen dock meddela tillstan-
det gatt galla till dess annat
férordnats. Sokanden ar beratti-
gad till erséttning gy fastighets-

dgaren med skaligt belopp.

78

En fastighetsagare som under-
later att Vvarda sin del 4y en
byggnad eller ndgon apnan  an-
laggning skall ersatta skada gom
till  folid 4y  underlatenheten
uppkommer pa& ndgon gppan del
av anlaggningen.
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Har byggnad eller spnan  an-
laggning uppforts
skjuter in p& angransande mark,

sd att den

och skulle anlaggningens  bortta-
gande eller forandring medfdra
betydande kostnad eller olagen-
het for anlaggningens agare, ar
denne skyldig att avtrada den
mark gom salunda tagits i gp.
sprdk forran  anlaggningen  gy-
lagsnas eller blir obrukbar. Vad
som sagts ny galler dock om
den gom uppforde anlaggningen
inkréktade den angransande
marken med avsikt eller gy groy
vardsléshet och, npar anlagg-
ningen  Gverlatits il annan,
denne &gde kénnedom darom vid
sitt  forvarv.

Den angransande markens
Agare &r beréttigad till erséttning
for det intrdng gom anlaggning-
en Mmedfor for ~ honom. Om
marken  fore intrdnget har ypp.
ltits med tomtratt, Ar tomtrétts-
havaren beréttigad till erséttning
for det intrdng gom anldaggning-

en medfér  fér honom.

Forfattningsforslag
Foreslagen lydelse
8 §

Har byggnad eller gnpan  an-
laggning  uppforts  s& ait den

skjuter in pd gn angransande
fastighet,
ens borttagande eller forandring

och skulle anlaggning-

medféra betydande kostnad eller
olagenhet for anlaggningens
agare, ar denne inte skyldig att
avtrada det utrymme som tagits
i ansprak forran  anlaggningen
avlagsnas  eller blir  obrukbar.
Vad som sagts nu galler dock
inte, om den gom uppforde
anlaggningen  inkréktade
angransande

pa den
fastigheten med
avsikt eller 5y groy Vvérdsloshet
och, nar anlaggningen  Gverlatits
til annan, denne é&gde kannedom
darom vid sitt forvarv.

Den angransande fastighetens
agare ar beréattigad till ersattning
for det intrdng gom anlaggning-
en Mmedfor for ~ honom. Om
fastigheten fore  intrdnget  har
upplatits med tomtratt, &r tomt-
rattshavaren  beréttigad till ersatt-
ning for det intrdng som an-
laggningen  medfér  for honom.

4 kap.

KOp, gsom innebar ait visst gm-
rdde 5y, fastighet kommer i sér-
skild  agares hand, ar giltigt
fastighetsbildning

sker i Overensstammelse med

endast g

kopet genom forréttning,  gom &r

4 Senaste lydelse 1992:1209

Kép gom innebdr att en Vviss del
av en fastighet kommer i sar-
skild  &gares hand, ar giltigt
endast oy  fastighetsbildning

sker i Overensstammelse med

kopet genom forrattning  gom &r

23
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sokt sepast gsex mManader  efter sokt senast gex MAanader efter
den dag d& kopehandlingen den dag d& képehandlingen upp-
uppréattades och, om forréatt- rattades och, oy forréttningen
ningen ar avslutad vid  yt- inte &ar avslutad vid utgangen av
géngen 5, namnda tid, skall namnda tid, skall verkstallas
verkstallas pd grundval g, ko- grundval 5, Kkopet.

pet. Galler kopet ett utrymme som

ar avsett att upptas av en bygg-
nad eller nagon gppnan anlagg-
ning réknas den i forsta stycket
angivna tiden frdn den dag da
anlaggningen uppfordes.  Kopet
ar dock inte giltigt oy forratt-

ningen sokis gepare an tvd ar
efter den dag da& koépehandlingen

upprattades.

Denna lag trader i kraft den 1juli 1997
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2 Forslag il
Lag om andring i fastighetsbildningslagen

Harigenom  foreskrivs i fraga o fastighetsbildningslagen

1970:988

dels att 1 kap. 3 och 4 88, 4 kap. 27 § samt 7 kap. | & skall ha
féljande lydelse,

dels att det i lagen skall inféras tre nya paragrafer, 3 kap. 1 5 8 samt
8 kap. 5 och 6 8§, g, folande lydelse,

dels gatt nuvarande 8 kap. 7 § skall betecknas 8 kap. 8

dels att nya 8 kap. 7 8 skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

1 kap.

Samfallighet enligt denna lag ar mark gom hor till flera fastigheter
gemens amt.

En anlaggningsfastighet ar en
fastighet som upptas av €ller ar
avsedd att upptas av en byggnad
eller ndgon apnan  anléaggning
och gom inte omfattar ett mark-
omrade.  Bestammelser om an-
laggningsfastighet tilampas  ock-
sd p4 gp sddan del p, ep fastig-
het gom &r belagen utanfér dess

markomrade.
Vad gom i denna lag sags om Bestammelser i denna lag om
mark eller omrade galler i till- mark, agovidd eller  omrade
lampliga delar &ven betraffande tilampas  &aven utrymmen som
fiske gom  ingdr i aganderatten kan bli foremal for fastighets-
till  vattenomradet och utgor bildning. Detsamma  galler for
servitut. fiske gom inte ingdr i &ganderat-

ten till vattenomradet och inte
utgér  servitut.
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3 kap.
1la§

Nér en anlaggningsfastighet
nybildas eller ombildas skall den
nya fastigheten genom  Servitut
eller pd annat satt tillférsakras
tillfart och i o&vrigt sadan ratt
som utgor forutsattning for dess
andamalsenliga  anvandning  och
dess bestdnd gom en sérskild
fastighet.

Fastighetsbildning enligt
forsta  stycket skall yse befintlig
bebyggelse och far inte ske gy
syftet  battre kan  tillgodoses
genom fastighetsbildning pa
annat satt. Om det finns sar-
skilda skal far dock fastighets-
bildning for planerad bebyggelse
ske under forutséattning att bygg-
lov meddelats nar sadant behdvs
och fastigheten  kan antas f& yar-
aktig anvandning foér sitt anda-
mél inom g nara framtid.

Fastighetsbildning enligt
forsta  stycket far inte ske g
syftet ar att skapa g fastighet
for  bostadsandamal av en en-
skild lagenhet.

4 kap.
278

Grans  gom tillkommer genom Grans pa marken g tillkom-
fastighetsbildningen skall  ut- mer genom fastighetsbildningen
stakas och utmérkas i behovlig skall utstakas och utmérkas i be-
omfattning. strackningen av hoévlig omfattning.  Strackningen
utstakad  grans skall  Gverens- av Utstakad grans skall &verens-
stamma med fastighetsbildnings- stamma med fastighetsbildnings-
beslutet.  Utstakning  goy endast beslutet.  Utstakning  gom endast
i mindre man awviker fran be- i mindre man avviker frdn be-

slutet far dock laggas till grund slutet far dock laggas till grund
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foér utmarkningen, om rattelse gy
utstakningen skulle medféra
kostnad gom icke stdr i skaligt
forhdllande  till den betydelse det
att fastig-
genomfores i full

kan ha for sakéagare
hetsbildningen

overensstammelse med beslutet.

Forfattningsforslag 27

Foreslagen lydelse

for utmarkningen, gy réttelse 5y
utstakningen skulle medféra
kostnad gom inte st&r i skaligt
forhdllande  till den betydelse det
kan ha for sakagare att fastig-
hetsbildningen  genomféres i full
Overensstammelse med beslutet.
En anlaggningsfastighets
granser skall gnges iférhéllande
till  anlaggningen och beskrivas

i karta eller handlingar.

Om det ar lampligt, far utmarkning av grans verkstéllas efter
forrattningens avslutande. Angadende sadan atgard skall sak&agarna
underrdttas i god tid. Underrattelsen lamnas  genom  skriftligt  med-
delande eller i s&dan sérskild ordning gom beslutats enligt 20 § andra
stycket.

7 kap.
Servitut  gom bildas  genom fastighetsreglering skall yara av Vasentlig
betydelse for fastighets &andamalsenliga anvandning. Vid detta be-
domande skall hansyn tagas fill rattighet gom ar grundad frivillig

upplatelse.

Utan stod 5, Overenskommelse
fastigheten
innefatta  skyldighet

annan anlaggning

viss tid eller goras beroende g, villkor.
tut skall gélla endast s& lange &andamalet

som Sarskilt anges.

| Senaste lydelse 1987:124

mellan

och &garen gy den tjanande
for den genare att underhdlla

som avses Med servitutet.

agaren gy den héarskande

2

fastigheten  far servitutet
vag, byggnad eller

Servitut  far bildas for
Dock far bestammas att Servi-
tillgodosetts annat satt

Med stod 5, Overenskommelse
mellan  &garen 4y den harskande
fastigheten ~ och &garen g, den
tianande fastigheten far beslutas
att egendom gom kan

fastighetstillbehor och gom a&r

utgora
avsedd for stadigvarande bruk
vid utévande 4, servitutet, skall

héra till den héarskandefastighe-
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bildande

fastighetsplan

géaller

lydelse

ay Sservitut

SOU 1996:87

Foreslagen lydelse

ten. Ett sddant beslut far med-
delas nar servitutet bildas eller
vid gn ny forrattning.

bestammelser  har meddelats i gp

inte forsta stycket och 5 kap. 8

8 kap.
58

Om oy byggnad eller néagon
annan anléggning som hor till
en anlaggningsfastighet forstors
och anlaggningen inte lampligen
bor aterstallas i brukbart  skick,
skall anlaggningsfastigheten
ombildas for ny bebyggelse eller
sammanforas  med g fastighet
som oOmfattar det markomrade
inom  vilket  anlaggningsfastig-
heten &r belagen.

En &gare till gpfastighet gom
upptogs av en del ay en sé&dan
anlaggning som avses | forsta
stycket, far ytan hinder 5, de in-
skrankningar  gom framgar 4, 5
kap. 7 & och 5, 1-3 8§ i detta
kapitel, l6sa utrymmen som upp-
togs av andra delar 4y, anlagg-
ningen. Om inlésen begérs gy en
del gy en fastighet, och g &ter-
stdende del lider synnerligt men
qy detta, far inldsen endast ske
om é&ven den del gom lider gyn
nerligt  men inlGses. Oom flera
fastighetséagare begéar inl6sen,
har den foretrade g5 del 5y
anlaggningen hade det storsta
vardet. Om flera delar 4y ap-
laggningen  hade lika véarde, har
den foretrdde  goy, forst begart
inldsen.
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6 8

OMm mer an tva ar forflutit  sedan
en anlaggning forstorts  utan att
fastighetsindelningen andrats pa
satt gom sags i 5 §forsta  styck-
et, skall gy sddan namnd gom
avses | 4 kap. 15 § anméla
forhallandet till  lantmaterimyn-
digheten.

Detsamma  géller oy en an-
laggningsfastighet nybildats
eller ombildats for planerad be-
byggelse och erforderligt bygg-
lov upphort att galla till folid 5y
bestammelsen i 8 kap. 33 8
plan- och bygglagen 1987210.

78

Efter anmalan enligt 6 § far
lantméaterimyndigheten besluta
att de anlaggningsfastigheter
som berérs 5, anmalan  skall
avstds genom  inldsen  for  att
Overforas  till g fastighet  gom
omfattar det markomréade inom
vilket anlaggningsfastigheten ar
belagen.

Denna lag tréader i kraft den 1juli 1997
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3  Forslag il
Lag om &ndring i anlaggningslagen
Harigenom foreskrivs i friga om anlaggningslagen 1973:1149 att
14-16, 24 och 26 8§ skall ha félijande lydelse.
Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
148
Gemensamhetsanlaggning och Gemensamhetsanlaggning och
ratt il utrymme ar samfallda ratt il utrymme ar samfallda

for de fastigheter goy deltager i

anlaggningen. Inlobst  mark  &r

samfalld  fér de fastigheter  for
skett.
anlaggningens

heterna g sarskild

vilka inlésen

For utférande

samféllighet.

Grunderna for  foérdelning

gemensamhets-

av
kostnaderna  for
anlaggnings utférande faststélles
vid  forrattningen.

fastighet

For  varje

anges andelstal,

efter

som
ar
till

bestdmmes vad
skaligt

den

som

med hansyn framst

nytta  fastigheten har

anlaggningen.

av
Inldses  mark for
ay deltagarna i
faststalles
férdelning

inlésen

endast vissa

anlaggningen, grun-

derna  for av kost-

naderna for sarskilt.
Andelstal
drift.

framst

faststalles
Sadant andelstal bestammes
till

anlaggningen.

den omfattning i
forsta hand skall fordelas
utnyttjande.
vid forrattningen.

Grunderna

och

158

aven i frdga om kostnaderna
efter vad gom ar skaligt
vilken
Om det ar lampligt,

genom att avgifter
for berakningen

kan foreskrivas

for de fastigheter goy, deltager i

anlaggningen.  Inldst

for

utrymme  ar
de fastigheter
skett.

de deltagande

samfallt for

vilkka inlésen

drift  utgor fastig-

Grunderna for  fordelning

av
gemensambhets-

utférande

kostnaderna  for

anlaggnings faststalls
vid  forrattningen.
fastighet  anges som
bestams efter vad goy, ar skaligt

till den nytta
har 5, anlaggningen.

For varje

andelstal,

med hansyn framst
fastigheten
Inléses utrymme for endast vissa
av deltagarna i anlaggningen,

faststélls  grunderna  for fordel-

ning gy kostnaderna  for inlésen
sarskilt.

fér anlaggningens
med héansyn
fastigheten  berédknas  anvanda
att kostnaderna i
uttages for anlaggningens

av Sadana avgifter faststalles
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168

Avsteg far goras fran

5 om &dgarna gy de fastigheter
medger det,

8 § sdvitt den innebar
stycket eller 13

beréres

skydd

medger det,

15 om det medges g, fastighetséagare

bidragsskyldighet
bestammelsen inte sker i otillborligt
fastighet for fordran,

far avsteg frén 13 eller 15 §

med stéd 5y &garens

Svarar

samtycke
ske endast oy, &dven fordringens
innehavare medger det. Besvaras
fastigheten a3y gemensam  in-

teckning, fordras  dessutom de

medgivanden  fran fastighetsiga-
re och fordringshavare  gom |22
kap. 11 § jordabalken

ves for relaxation.

foreskri-
Medgivande
ay réattsagare behdvs om
anlaggningens inrattande ar
vasentligen utan betydelse  for

honom.

om de fastighetségare

an som i annat fall

Forfattningsforslag

Foreslagen lydelse

Med stod 5, Overenskommelse
mellan agarna till de fastigheter
som deltar i gemensamhetsan-
laggningen

fastighet

och &garen till den
pa viken  gemensam-
inrattats ~ far
som utgor
och omfattas
av gemensamhetsanlaggningen
skall gz samfalld for de delta-
Ett sadant

meddelas  nar

hetsanlaggningen
beslutas att egendom

fastighetstillbehor

gande fastigheterna.
beslut far gemen-

samhetsanlaggningen inrattas

eller vid gn py forrattning.
som Skall deltaga i anlaggningen

for enskilt intresse, 12 § forsta

och andra sakagare vilkas ratt

som dalagges storre
skolat galla och avvikelsen  frén
syfte.
Svarar fastighet for fordran,
far  beslut enligt forsta

meddelas eller

stycket
avsteg frdn 13
eller 15 § med stdd 4y &garens
samtycke ske endast
fordringens

om aven
medger

fastigheten av

inteckning,

innehavare
det. Besvaras
gemensam fordras

dessutom de medgivanden fran
och fordringsha-
vare som | 22 kap. 11 8§ jor-

dabalken foreskrives for relaxa-

fastighetsagare

tion. Medgivande 5y rattsdgare

behdvs €], om anlaggningens
inrattande ar vasentligen utan

betydelse fér honom.

31



Forfattningsforslag

Nuvarande lydelse
248

Om  hinder icke  moter mot
anlaggningen, skall fastighets-
bildningsmyndigheten meddela
anlaggningsbeslut.
I anlaggningsbeslut anges

anlaggningens andamal,

lage, storlek

beskaffenhet

och huvudsakliga
i Ovrigt,

de fastigheter skall

som

deltaga i anlaggningen,

utrymme  som Uupplates for

anlaggningen,

4. fastighet eller del darav

som inloses,

tiden for anlaggningens

bestand, sadan gpges bora

om

bestammas,

tid
skall

den inom  vilken an-

laggningen

behovliga
frdga om anlaggningens
de.

vara utford,
foreskrifter i
utfoéran-

| anlaggningsbeslutet far ocksa
fastigheternas
och drift.

Provas anlaggningsfraga

andelstal
utférande
vid gp forrattning, far
bildningsbeslutet.

268
Tilltrade av utrymme som tagits
i ansprdk eller 4, mark gom
inlosts ~ sker vid den tidpunkt

som fastighetsbildningsmyndig-

heten bestammer. Innan tilltrade

sker, skall anlaggningsbeslutet

i fraga om kostnaderna

gemensamt
anlaggningsbeslutet

SOU 1996:87
Foreslagen lydelse
Om hinder inte moter mot ap-
laggningen, skall lantméteri-
myndigheten meddela anlagg-
ningsbeslut.
I anlaggningsbeslut anges
anlaggningens andamal,

lage, storlek och huvudsakliga
beskaffenhet i Ovrigt,
de fastigheter  gom skall
delta i anlaggningen,
utrymme  som upplats  for
anlaggningen,
4. fastighet eller del darav
som inloses,
fastighetstillbehdrsom skall

vara samféllda for de deltagande
fastigheterna,

tiden for anlaggningens be-
stdnd, omp sddan  gnges bora
bestammas,

den tid inom viken = gp.
laggningen  skall 5r5 utford,

behovliga foreskrifter i
frdga om anléggningens  utforan-
de.

anges de i anlaggningen  deltagande

for anlaggningens
med fastighetsbildningsatgard

upptagas i fastighets-

som tagits
sker vid
som lantméaterimyn-

Tilltréde av utrymme
i ansprak eller inlosts

den tidpunkt

digheten bestammer. Innan
tilltrade  sker, skall anlaggnings-
beslutet ha vunnit laga kraft och
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
ha vunnit laga kraft och ersitt- ersittning enligt 13 § ha be-
ning enligt 13 § ha betalats. talats.

Denna lag trader i kraft den 1 juli 1997
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4 Forslag till

Lag om andring i lagen

samfalligheter

SOU 1996:87

om forvaltning av

Harigenom  foreskrivs i friga om lagen 1973:1150 om forvaltning 5y
samfalligheter att 19 & skall ha foliande lydelse".
Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

19
Foreningen  skall vid forvaltningen  tillgodose  medlemmarnas gemen-
samma bésta. Varje medlems enskida intressen skall aven beaktas i
skalig omfattning.

Om gn samféllighetsférening Om o samfallighetsférening
forvaltar gemensamhetsanlagg- forvaltar gemensamhetsanlagg-
ning som &ar ay kommunaltek- ning som &r ay kommunaltek-
nisk natur eller anpars av storre nisk natur eller agppars av Storre
varde och gom &r inrattad  for varde och gom &r inrattad  for
smahusfastigheter  eller for sada- smahusfastigheter eller for sada-
na fastigheter jamte hyresfastig- na fastigheter jamte hyresfastig-
heter  eller bostadsrattsfastig- heter eller bostadsrattsfastigheter
heter, skall  samfallighetsfore- eller i viken gn anlaggnings-
ningen avsatta medel till g4 fond fastighet deltar, skall samfallig-
for att sakerstdlla underhdll  och hetsféreningen avsatta medel il
fornyelse av gemensamhetsan- en fond for att sakerstélla under-
laggningen.  Foreningens  styrelse hall och fornyelse gy gemen-
skall i s&dant fall ocksd uppratta samhetsanlaggningen. Forening-
en underhdlls-  och fornyelseplan ens Styrelse skall i sadant fall
som skall innehdlla de upplys- ocksd uppratta en underhalls-
ningar gom &r gy betydelse for och  fornyelseplan som Skall
att fondavsattningarnas storlek innehdlla  de upplysningar som
skall kunna bedbtmas. ar gy betydelse for att fondav-

sattningarnas  storlek skall kunna
beddmas.
Denna lag trader i kraft den 1juli 1997

Senaste lydelse 1989:727
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5 Forslag il

Lag om &andring i miljoskadelagen

Harigenom  foreskrivs i frdga om miljoskadelagen 1986:225

att 5 8§ skall ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

I andra fall an gsom anges | 3 I andra fall &n gom anges | 3

eller 4 § utges skadestdnd  for eller 4 § uytges skadestdnd  for

skador gom Orsakas gy gravning skador gom Orsakas g, bygg-

eller liknande  arbete, oy den nadsarbete, gravning  eller lik-

som utfor  eller later  utfora nande arbete, om den gom utfor

arbetet har férsummat  att vidta eller later utféra  arbetet  har

sadana skyddsétgarder som férsummat att vidta  sddana

anges | 3 kap. 3 § jordabalken skyddsétgarder  som anges | 3

eller i annat héanseende har kap. 3 § jordabalken eller i

brustt i omsorg Vid arbetets annat hanseende  har brustit i

utforande. omsorg vid arbetets utférande.
Om arbetet &r sérskilt ingripande eller 5y annan @anledning  medfor

sarskild risk, skall den skada gy, Orsakas gy arbetet ersattas &ven om

den gom utfor eller later

Denna lag trader i kraft den 1 juli

utféra arbetet

inte har varit forsumlig.

1997
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6 Forslag till
Lag om &ndring i plan- och bygglagen
Harigenom  foreskrivs i frdga om plan- och bygglagen 1987:10  att
1 kap. 1 8§ och 8 kap. 16 § skall ha foljande lydelse.
Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
1 kap.
1

Denna lag innehéller  bestammelser o, planlaggning 5y mark och

vatten 0Och gy, byggande. Bestammelserna  syftar till att med beaktande

av den enskilda manniskans frihet framja on samhallsutveckling med
jamlika och goda sociala levnadsforhallanden och gn god och
l&ngsiktigt  hallbar livsmilio  for manniskorna i dagens samhélle och for
kommande  generationer.

Bestammelseri denna lag om
mark tillampas ocksd pa annat
utrymme som kan bli féremal for
fastighetsbildning.

8 kap.
Ansgkningar om  rivningslov Ansgkningar om fivningslov

skall bifallas, om inte byggna-
den eller byggnadsdelen
omfattas g, rivningsférbud
i detaljplan eller  omradesbe-
stammelser,
2. behdvs for bostadsforsorj-

ningen eller

bér bevaras grund gy
byggnadens eller  bebyggelsens
historiska, kulturhistoriska, mil-
jomassiga eller konstnérliga
varde.

Senaste lydelse 1993:419

skall  bifallas, om inte bygg-
naden eller byggnadsdelen
omfattas 5y, rivningsférbud

i detaljplan eller  omradesbe-
stammelser,
behévs foér g fastighets

andamalsenliga  anvandning  och
dess bestdnd goq en Ssarskild
fastighet,

behdvs for bostadsférsorj-

ningen eller
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

4. bor bevaras pa grund av
byggnadens eller bebyggelsens
historiska, kulturhistoriska, mil-
jomissiga eller konstnérliga
virde.

Denna lag triader i kraft den 1 juli 1997






SOU 1996:87 Inledning

1 Inledning

Aganderétt till  sarskida delar 5, hus ygr tidigare on for lagstiftaren
val bekant foreteelse. Magnus Erikssons allmédnna stadslag Bb. 9 pr.
stadgade for det fall att tvd bygga tillsammans att den, gom bygger
under, skall géra grundval och nedersta bjalklaget med vad dartill hor
och den, som bygger ovan taket. AVeN Lagkommittén  och Aldre
Lagberedningen  sysselsatte sig med fordelandet 4, underhallsskyldig-

het for det fall att personer gemensamt hus aga sarskida delar". |1
Lagkommitténs  forslag 4&r 1819 Bb. 1kap. 5 § och &r 1826 1 Kkap.
6 § saknas emellertid orden “sarskilda delar". Dessutom  anvands
uttrycket  "begagna" i stallet for tillhora”. Utredningen har under sitt

arbete funnit  att lagstiftaren  &ter bor inféra en mojlighet  att &dga
sarskilda delar 5, ett hus eller ndgon gpnnan anléggning.

1 Direktiven

Regeringen  beslutade den 25 augusti 1994 gyt tillkalla en sarskild

utredare for att lamna forslag till forfattningsandringar som gor det
mojligt  att dels skapa rattsligt sjalvstandiga enheter 4, ldgenheter i
skilda plan i flerbostadshus, dels l6sa vissa problem oy i dag
uppkommer  nar olika slag gy, verksamhet skall samordnas i komplice-

rade  byggnadsanlaggningar. Efter regeringsskifte hosten 1994
beslutade den nya regeringen den 1 december 1994 att utredaren inte
langre skulle ha till uppgift att undersbka  mgjligheten att skapa

agarlagenheter for bostadsandamal.  Direktiven  &r intagna gom bilaga J
och tillaggsdirektiven som bilaga

| direktiven hénvisas till g idéskiss gom Statens lantmateriverk
numera Lantméateriverket pa eget initiativ  utarbetat och Overlamnat
till - Justitiedepartementet. Enligt  Lantmaéteriverket har behovet g,
finansieringsmdjligheter for vissa kommersiella  byggnadsanlaggningar

i stader och tatorter med de regler ¢oy odller i dag nédvandiggjort
férhallandevis invecklade rattsliga  konstruktioner med konsortier,
bolagsbildningar och avtal om begransade réattigheter.  Utredaren &laggs
genom direktiven gt underséka  hur man pa basta satt skall komma il
ratta med dessa problem.
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Enligt direktiven  skall utredningsarbetet inledas med gp kartlaggning

av Pproblemen. Utredaren  skall i foérsta hand forstka I6sa problemen
genom s& sma ingrepp gom mojligt i den befintliga lagstiftningen. De
kompletteringar som behbévs bor i sd stor utstrackning som Mmojligt
ansluta till den struktur och de huvudprinciper  gom i dag galler inom
fastighetsratten. Utredaren  bor sélunda bla. understka oy det &r
mojligt  att l6sa problemen genom andringar i reglerna i fastighets-
bildningslagen 1970:988 om forrattningsservitut, heter det vidare i
direktiven.

Genom  direktiven alaggs utredaren att redogdra for de olika

alternativ. gy kan komma gt st till buds och for de for- och
nackdelar  gom ar forknippade med de olika alternativen. Utredaren
skall ocks& lamna forslag till de forfattningsandringar som behovs for
att astadkomma  den lésning som forordas.

For utredaren galler ocksd regeringens direktiv till samtliga kommit-
téer och séarskilda utredare o, EG-aspekter i utredningsverksamheten
dir.  1988:43, , regionalpolitiska konsekvenser  dir.  1992:50 sgmt
om att prova offentiga  ataganden dir.  1994:23.

1.2 Arbetets bedrivande

Till  utredningen  har gy experter varit knutna.  Utredningen paborjade
sitt arbete i februari 1995. Vi har haft fijorton sammantraden gray ett
kombinerades med ett studiebesok i Oslo.

En viktig del 5y utredningens arbete har varit aft gora en kart
laggning 5y de problem utredningen haft till uppgift att l6sa. For att

kartlagga  reformbehovet har utredningen dels studerat fastighets-
bildningsforrattningar, dels samtalat med forrattningslantmatare,
fastighetsagare, byggforetag, byggherrar och kreditgivare. Utred-

ningens ordférande och sekreterare har bl.a. besokt lantméaterimyndig-
heterna i Stockholm  och Goéteborg gsamt studerat handlingar  avseende
byggnadsanlaggningar som Globen och Cityterminalen i Stockholm
och Knutpunkten i Helsingborg. Utredningen  har ocks& tagit del 5, de
studier gom gjorts vid Kungl. Tekniska  Hogskolan, institutionen for
fastigheter ~och byggande ,, Barbro Julstad och ggy, redovisats i
doktorsavhandlingen Tredimensionellt fastighetsutnyttjande genom
fastighetsbildning med undertiteln Al gallande  ratt  anvandbar
Stockholm  1994.

For att f& uppslag till lésningar har utredningen vidare studerat hur
system | lander gon filldter fastighetsbildning i flera plan &r uppbygg-
da. Utredningens ordférande och sekreterare har under ett Studiebesok
i Kbpenhamn  besokt Boligministeriet och Kort- og Matrikelstyrelsen.
Vidare  har utredningen i sin helhet under ett studiebesok i Oslo
sammantréffat med foretradare  for Miljoverndepartementet, Kommu-
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nal-  og Arbeidsdepartementet, Norges Landbrukshoyskole, Oslo
kommune, Bergen kommune, Statens veivesen, Oslo Byskriverembete

och Norsk Eiendomsinformasjon A/S. | november 1995 gjorde utred-
ningens ordférande, sekreterare,  tva av utredningens  experter samt en
foretradare  for det norska Miljoverndepartementet en Studieresa till
Sydney i New South Wales, Australien. Vi besokte bla. the Land
Titles Office, the University = of Sydney och the Strata Titles Commis-
sioner, gn sarskild myndighet gom bl.a. handlagger tvister hanforliga

till tredimensionellt avgransade fastigheter. Vidare sammantraffade  vi
med lantmétare, stadsarkitekter, kommunjurister, banktjansteman och
konsulter.

Utredningen  har samratt med Plan- och byggutredningen M 1992:-
03 och Utredningen om forenklad  fastighetstaxering, mm. Fi
1993:13 samt haft kontakter med Fastighetsdatautredningen Ju
1995:09.

Resultatet 5, utredningens arbete redovisas i detta betédnkande.
Innan  utredningen kommer  in sina Gvervaganden och foérslag
redogors bla. fér huvuddragen i det regelsystem gom ger fastighetsbe-
greppet  dess innebord och gom bestammer vilka  réttigheter och
skyldigheter  gom fOlier med &ganderétt respektive nyttjanderatt till fast
egendom. Vidare redovisas tidigare reformférslag 5y betydelse for ut-
redningens uppdrag samt erfarenheterna fran  studiebesdken i Dan-
mark, Norge och Australien. Utredningen  berdér ocks& forslagens
kostnadsmassiga konsekvenser.
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2 Huvuddragen I regelsystemet  vid
fastighetsutnyttjande
| detta kapitel beskrivs  huvuddragen i det regelsystem som ger

fastighetsbegreppet dess innebérd och goy bestammer vilka rattigheter
och skyldigheter  gom folier med &ganderétt respektive nyttjanderatt  till
fast egendom. Redogorelsen ar intet satt uttbmmande utan har
begransats till de delar goy har betydelse for utredningens  uppdrag.

2. 1 Fastighetsbegreppet
211 Vad &r fast egendom

| 1 kap. 1 8§ jordabalken JB  anges att fast egendom 4&r jord och att
jorden &r indelad i fastigheter. ~ JB innehdller  inte n&gon uttrycklig
definiton 5, begreppet fastighet. Balken utgér frdn den innebdrd gom
ansetts galla redan fore JB:s tillkomst ar 1970, namligen att med
fastighet gyses €gendom gom enligt gallande  bestammelser skall

redovisas gom Sdrskild fastighet i fastighetsregister. Det inledande
stadgandet i JB utesluter s&ledes inte att det kan finnas fastigheter gom
inte & upptagna | fastighetsregister. Daremot kan fastighetsbildning

enligt fastighetsbildningslagen 1970:988, FBL inte fullbordas ytan att
registrering sker. Detta framgdr 4y 1 kap. 2 § andra stycket FBL i
vilket  stadgas att fastighetsbildning och fastighetsbestédnming ar
fullbordade nar uppgift om Aatgarden inforts i fastighetsregistret. |

fastighetsregistret skall ocksd redovisas enheter gom skall registreras
som fastighet enligt bestammelse i gnnan fOrfattning. | forsta hand &r
det frdga o fastighetsdelar — gom utbrutits  gepom expropriation och
andra tvangsforvarv, exempelvis  inlésen enligt plan- och bygglagen
1987: 10, PBL och véaglagen 1971:948.

Bestammelser gy kop gy del 5 fastighet finns i 4 kap. 7-9 8§ JB.
| 7 § stadgas att kop, gom innebar att visst omréade 5y en fastighet
kommer i opn sarskild &gares hand, ar giltigt endast oy fastighets-
bildning  sker i Gverensstammelse med kopet genom forrattning  som
ar sokt inom viss tid. Motsvarande  galler for den gom kopt epn andel
i en fastighet under villkor o, utbrytning 5, andelen. Den gom kopt
en andel i gp fastighet ytan Vvillkor  att andelen skall utbrytas genom
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fastighetsbildning ager enp ideell andel i fastigheten med samé&ganderatt
tillsammans med de Ovriga delagarna 4 kap. 8 8.

En viktig princip i JB ar att det inte skall 5 mOjligt att genom
avtal eller gnngn privat rattshandling  &stadkomma  avvikelse mellan den
faktiska  &ganderatten  till fast egendom och den officiella fastig-
hetsindelningen. En regel gom syftar till att uppratthdlla  denna princip
ar bestammelsen i 1 kap. 18 andra stycket JB gom sStadgar att
samjedelning  &r utan verkan. Med samjedelning  gyses avtal mellan
agare gy ideella andelar i fast egendom o, utlaggande 5, sérskilda
agolotter  gom svarar mot andelstalen. Aven  grealoverltelser, s.k.
samjevisa  agobyten, och o&verldtelser 5, andel i samfallighet omfattas
av forbudet mot samjedelning prop. 1978/79:191 s. 4 ff.  Forbudet
mot sdmjedelning  kompletteras  med bestammelser o, att rattigheter
inte kan upplatas i andel i fastighet 7 kap. 9 § JB och att del 5y en
fastighet inte kan intecknas for sig 22 kap. 2 § andra stycket 1p. JB.

Vad géller fastighets granser skilier JB pa grans gom blivit lagligen
bestamd och grans gom inte blivit lagligen bestamd.

Grans ar lagligen bestamd o, den faststéllts genom domstols  dom
eller genom forrattning  eller liknande satt prop. 1970:20 B g 78.
En s&dan grans har enligt 1kap. 3 § JB den strackning gom Utmérkts
p& marken. Om utmdarkningen inte kan faststillas med sakerhet har
gransen den strackning gom _ med ledning 5y karta, handlingar och
andra omstandigheter ~ kan antas ha varit &syftad. Har utmarkning pa
marken inte skett, har gransen den strackning gom framgdr 4, karta
och handlingar.

Om gransen inte har blivit lagligen bestamd, géller de marken gom
av alder har ansetts utmarka gransen 1 kap. 4 § JB. Har gransen
tillkommit genom  expropriation eller liknande  tvangsforvarv, har
gransen den strackning gomp med hénsyn till fangeshandling, innehav
och andra omstandigheter kan antas ha varit asyftad.

En fastighets  granser kan sdledes endast bestammas genom
angivande 5, vissa punkter p& markplanet. Det ar darfor inte mojligt
att ange en fastighets grans betréffande  hojd eller djup. Det &r heller
inte  mojligt att bestamma o, fastighet ggp, saknar kontakt  med
markplanet.

Att gn fastighet inte kan ges en tredimensionell avgransning  far
anses vara en vedertagen uppfattning, gom bl.a. kommer il uttryck
i forarbetena il FBL. Genom FBL utdkades mojligheterna att bilda
fastighetsbildningsservitut. Som skal harfor  uttalade Fastighets-
bildningskommittén bla. féllande SOU 1963:68 g 446

Visserligen kan det gnhses frammande gt utpréglad — stadsbebyggelse
skall fa regleras medelst servitut. Det &r emellertid att marka, att en
stadsplan ofta innebér sadana dispositioner  betraffande  kvartersmark
att markens  anvéandning for avsett andamal icke skulle  kunna
tryggas, om Iicke servitutsrattigheter finge tillskapas. Som exempel
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kan namnas, att de i sadan plan séllan férekommande forbuden
mot anordnande 4, utfart till viss gata i regel ndodvandiggora att
fgstigbeter utmed gatan f& sin utfartsfriga  ordnad genom  Sservitut.
Likasa torde i plansammanhang stundom  forutsattas  att fastighets

behov 4y vatten och avlop t|II dﬁ nom att ledningsservitutet
tilska 55, Det m& ock Qse, den moderna  stadsbygg-

nadste iken i stor omfattnlng kraver att den fasta egendomen
anvandes for vasentligt artskilda dndamal inom olika horisontella
plan. Byggnad med anknytning till viss fastighet behover sallan

utforas  under markplanet utanfor fastighetens granser och alltsd i

ller p& gnnan @llméan plats eller inom gppnan enskild fastighet.
g@xxétsinstitutet synes har ha en viktig uppgift att fylla. Icke blott
vertikala  ytan &aven horisontella  begransningar  kunna namligen ytan
olagenhet  faststallas  for utrymme, som Ma nyttjas med stod oy
servitut, medan mojlighet att avskdra fastigheternas utstréackning
djupet genom horisontella  begrénsningsplan  icke gyneg bora inforas.
Kommittén har sdledes avvisat tanken pa att lata fastighet kunna
bilda skikt, vilka til ndgon del &ro beldagna under gnnan fasti
Genom  att utvagen med servitutsbildning kommer  att std till buds
har kommittén ansett detta stdllningstagande mojligt  ytan efter-
séttande 5, den moderna teknikens  krav.

| propositionen  till FBL bemdttes kommitténs  uttalande endast genom
departementschefens tillkdnnagivande att ett genomférande 5, kommit-
téns forslag enligt hans mening g &gnat att i rimlig omfattning fylla

behovet 5y servitutsbildning till  férman  for stadsfastigheter prop.
1969:128 ¢ B 541.
Uppfattningen att en fastighet inte kan ges en tredimensionell

avgransning  vacker frdgan om vilket utrymme  Gver respektive under
markytan  gom en fastighet kan gngeg Omfatta.  Teoretiskt  sett skulle gp
fastighet kunna ténkas ha gn oandlig utstréackning uppat. Nedat skulle
den kunna strécka sig till jordens medelpunkt. Fradgan berérdes gy
fastighetsregisterutredningen SOU  1963:63 4 21.

En fastighet kan omfatta ett eller flera omrdden p& marken. Dess
reella innehdll motsvaras emellertid snarare ay ett tredimensionellt
utymme.  Uppat och neddt, frdn markytan raknat, torde g fastighet
stracka sig gg langt gom erfordras  med hansyn till de befogenheter,
som | olika hanseenden tillkommer markégaren. | sidled begréansas
en fastighet 5y vertikalplan  genom de linjer pd ordytan gom brukar
betecknas  gom anS“ jﬁ sakforhallan e hindrar inte att en
fastighet  kan an s_om_ atta markyta med viss areal. Denna kan
d& ségas representera fastlgheten eller fasti hetens innehdll,och  detta
innehall av fast egendom redovisas enty igt gom denna markyta,
omfattande ett eller flera markomraden.

Aven 1948 ars skyddsrumsutredning gav uttryck  for egt liknande
synsatt nar den betraffande en fastighets utstréckning under jord
framholl  att jordagarens ratt stracker sig s langt ned pa djupet gom

jorden under markytan kan tillgodogoras och att ratten &r skyddad mot
inrdng SOU  1950:13 ¢ 146. Denna uppfattning kommer ocksd il
uttryck i rattstillampningen. Vid byggande 4, tunnlar och fram-
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dragande 4, ledningar  gnges de fastighetségare vars fastigheter
motsvarar omraden pa den markyta under  vilken tunneln eller
ledningen  skall dragas fram g4 berérda 5y Aatgarden. Det har
férekommit att ett utrymme under markytan tagits i ansprdk utan att
markagaren ersatts for intrdnget. Enligt utredningens uppfattning  skall
detta emellertid inte uppfattas gom att utrymmet inte ansetts tillhdra
markfastigheten. Eftersom  intrdngsersattning skall utgd enligt expro-
priationsmassiga grunder innebér den uteblivna ersattningen endast att
intrdnget inte ansetts paverka fastighetens marknadsvarde.

Sammanfattningsvis far opn fastighet ivart fall gnses ha en S&dan yt-
strackning  att det inte finns  ytrymme for att forlagga ndgon apnan
aganderattslig enhet gom utgdr fast egendom i luftutrymmet Over
markytan  eller i jorden déarunder.

212 Fastighetsindelning och fastighetsbildning

Som tidigare namnts ar den fasta egendomen indelad i enheter, gom
bendmns fastigheter och gy, redovisas i det ¢ver fastigheterna i riket
forda fastighetsregistret. Fastighetsindelningens andamal ar framst att
individualisera objekten for de rattigheter 5, skilda slag gom hanfor
sig till den fasta egendomen. Indelningen i fastigheter grundas dels pa
forekomsten 5, fastigheter oy, bestdr 5, &lder, dels och givetvis fill
overvagande del  p& forekomsten 4, fastigheter goy bildats enligt p,
gallande eller aldre lagstiftning.

Begreppet  fastighetsbildning anvands i FBL  som gemensam
beteckning for samtliga i lagen reglerade atgarder gom har till syfte att
&stadkomma  gn andring i ndgot avseende 4, den bestdende fastig-
hetsindelningen. Det saknar betydelse om en S&dan andring medfér agt
en eller flera nya fastigheter tillkommer eller bara innebar att
bestdende enheter andras. Servitutsdtgarder  gom kan vidtas enligt FBL
kan inte sagas innefatta &ndringar i fastighetsindelningen men jamstalls
i lagen med sadana indelningsandringar. Definitionen pa fastighets-
bildning  omfattar  darfor ocksd sadan enligt FBL foretagen atgard
varigenom  servitut bildas, &ndras eller upphéavs.

Andringar i fastighetsindelningen och  servitutsatgarder kan
astadkommas  &ven genom atgarder gom regleras i gnnan lagstifining
an FBL, t.ex. PBL och expropriationslagen 1972:719, ExprL.
Definitionen  ,y fastighetsbildningsbegreppet i FBL omfattar emellertid
bara atgard gom foretas enligt FBL.

Fastighetsbestdmning enligt FBL skilier sig fran fastighetsbildning
det sattet att fastighetsbestamning inte ar avsedd att astadkomma
ndgon é&ndring 4y de bestdende forhéllandena. | stallet &r syftet med
detta institut  att efter provning i séarskild ordning klarlagga hur de
bestdende forhallandena  gestaltar sig vid provningstillfallet. Inte bara
gransfrdgor  kan tas upp Vid fastighetsbestarrming utan | princip alla
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sporsmal rérande fastighetsindelningen liksom ocksd frdgor angdende
servitut.

Den grundlaggande regeln att ett fastighetsregister  skall féras 6ver
fastigheterna i riket &terfinns i 1 kap. 2 § FBL. | anslutning till denna
paragraf ~ behandlades i forarbetena frAgan om en definition av
fastighetsbegreppet sddant detta anvands i FBL. Departementschefen
uttalade prop. 1970:20 Bl s.74 att fastighetsbegreppet  vid tillamp-
ningen 4y FBL bor ha den innebérden att det skall innefatta saval vad
som inforts i fastighetsregistret ~ s&som sarskild fastighet gom egendom
vilken  enligt registreringsbestimmelserna skall inféras i registret.
Detta stammer helt 6verens med JB:s fastighetsbegrepp  och gor det
mojligt  att vid forréattning  enligt FBL behandla egendom goy fastighet
fastan registrering inte skett under forutsattning  att forhallandena ar
sddana att egendomen enligt  registretingsbestarnrnelserna skall
registreras gom Sérskild fastighet.

Den rattsliga betydelsen 5, bestammelsen it fastighetsbildning och
fastighetsbestanming ar fullbordade  nar atgarden inforts i fastighets-
registret ar att en fastighets tillkomst eller &ndrade omfattning i
faktiskt och rattsligt héanseende blir slutgiltig i och med registreringen.
Genom denna intrader  sdledes de sakrattsliga verkningarna avi
fastighetsbildningen, vilket innebar att de beslutade Atgarderna  blir
géllande mot envar.

Regeln att fastighetsbildning ar fullbordad  nar uppgift om Aatgarden
inforts i fastighetsregistret avser fastighetsbildning enligt FBL. Nar
fastighetsindelningen andras gepom expropriation  galler i stallet att
andringen av fastighetsindelningen sker nar expropriationen ar
fullbordad.

13 Fastighetsdatasystemet

Genom g, &r 1995 avslutad reform har ett fastighetsdatasystem  FDS
inforts.  Fastighetsdatareformen innebar att informationen i de manuellt
forda jord- och stadsregistren sgmt fastighets- och tomtrattsbockerna
har forts ¢ver till centrala  ADB-baserade fastighets- respektive
inskrivningsregister.

FDS innehéller i grunden tv& delregister  ett fastighets- och ett in-
skrivningsregister. Under &r 1995 har ytterligare ett register, et
basregister 6ver byggnader, byggts upp. FDS innehaller  ocksa upp-
gifter gom faststélls vid fastighetstaxeringen. De forfattningar  gom styr
FDS geg fOr narvarande over 5y Fastighetsdatautredningen Ju 1995:-
09.

Som tidigare framgatt ar fastighetsregistreringen det avslutande ledet
i fastighetsbildningsprocessen, som | huvudsak regleras i FBL. |
fastighetsregistret finns uppgifter om forsamling, eventuell  adress,
areal, lage, planer och réattigheter m.m. for fastigheter, samfélligheter
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och gemensamhetsanlaggningar. Innehdllet i fastighetsregistret regleras
i fastighetsregisterkungorelsen 1974:1059. Uppgifterna ajourhalls
dagligen 5, de statliga och kommunala lantméaterimyndigheterna.
Fastighetsregistret omfattar  sju delregister, namligen  huvudregistret,
registerkarta, koordinatregistret, planregistret, kvartersregistret,
adressregistret  och gemensamhetsanlaggningsregistret.

| fastighetsregistret lagras uppgifter o, fastigheter och samfallig-
heter. Exempel uppgifter  ar gallande och tidigare beteckning, areal,
forrattningsatgarder och rattigheter. For rattigheterna finns ett sarskilt
rattighetsredovisningssystem.

Produktionen av kartor  och gnpnan  landskapsinformation sker
numera | stor utstréckning med hjalp g, digital teknik. Bestammelser
om fastighetsregisterkarta finns i fastighetsregisterkungdrelsen
1974:1059. Registerkartan hor, enligt 3 till  fastighetsregistret.
Den digitala kartan har ansetts val lampad for gt fora registerkarta.
Bestammelserna i fastighetsregisterkungdrelsen var ursprungligen
utformade  med sikte kartor 5, traditionellt slag.

Inskrivningsregistret regleras 5y, inskrivningskungdrelsen 1974:
1061 och bestdr 5, gex avdelningar. Dessa inrymmer  uppgifter  gm
lagfart, tomtrattsupplatelse, tomtrattsinnehav, inteckning m.m.,
anteckningar samt aldre forhallanden. Handlaggning 5y inskrivnings-
arenden sker vid inskrivningsmyndighet. Forandring gy innehdllet i
inskrivningsregistret kan initieras gy att en ny fastighet bildas och
registreras i fastighetsregistret av lantmaterimyndighet. De flesta
forandringar ~ kommer emellertid il stdnd till folid 4, ansotkningar om
lagfart eller beviljande gy inteckningar.

FDS har under &r 1995 kompletterats med ett basregister  for

byggnader, byggnadsregistret. Grundregistret har lagts upp i sam-
arbete  med kommunerna, som Ocksd ajourhdller  registret.  Manga
kommuner ser Majligheter att knyta information fran FDS och
byggnadsregistret till  sin bygglovshantering, raddningstjanst, miljo-
och hélsoskydd och planering inom tex. energiomradet, bostadsbyg-
gande, skyddsplan etc. Varje byggnad far o, unik “byggnadsidentitet"

en byggnadsbeteckning som Dbestdr 5y beteckningen p& den fastighet '

dar byggnaden ar beldgen och ett sarskilt enhetsnummer  I6pnummer.
De obligatoriska uppgifterna innefattar  uppgifter gy, byggnadsbe-

teckning, administrativ. tillhérighet, lage, taxeringsuppgifter, bygglovs-
uppgifter,  agare, alternativt panm referenser samt aktualitetsuppgifter.
Taxeringsregistret innehaller  information om samtliga taxeringsen-
heter och véarderingsenheter i landet i form 4, taxeringsinformation
sddana uppgifter  gom faststalls vid fastighetstaxeringen. Hit  hor,
férutom taxeringsvarde och taxeringskoder, egenskapsdata samt
agaruppgifter. Detta uppdateras frdn skatteforvaltningen en 9ang per

ar. Till byggnadsidentiteterna kopplas de uppgifter frdn fastighetstaxe-
ringen gom hor till respektive  byggnad.
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Utover de register gom ingdr i FDS kan namnas nagra register i

Lantméateriverkets ovriga databaser i vika finns kopplingar il FDS

dar information héamtas och/eller  bearbetas.
Samfallighetsféreningssregistret fors med stod , lagen 1973: 1150

om forvaltning av samfalligheter SFL. Fran den 1januari 1994 har

det blivit majligt  att fora det tidigare manuella registret med hjalp 4y
ADB. Bestammelser oy detta finns i g, férordning  1993:1270 om
anvandning 5y automatisk  databehandling vid férande 4, samfallighets-
féreningsregister m.m. Pantbrevsregistret regleras i lagen 1994:448
om Pantbrevsregister som | Sin tur kompletteras med forordningen
1994:598 om Pantbrevsregister. Héar registreras och lagras pantbrev
elektroniskt ~ datapantbrev som alternativ  till hantering 5y skriftliga
pantbrev. Registret anvands aven for gt fortlopande informera pant-
brevshavare 5, foréndringar i bla. inskrivnings- och fastighets-
registret s.k. atgardsavisering.

| betéankandet  SOU 1995:74 Lagenhetsdata s. 63 f framhaller

Arbetsgruppen for forslag till rattslig reglering for forbattrad hus-
hallsstatistik att samhaéllsutvecklingen fn. préglas 5y en intensiv
utveckling  och satsning pa informationsteknikomradet IT-omradet.
For FDS kommer denna utveckling att innebara sa&val att komplette-
rande information kommer att efterfrdgas gom att befintlig  information
_ bla. till folid 4, forbéatrade atkomstmajligheter, enklare urvals-
frAgor och sammanstéliningar _ kommer  att utnytias i pya samman-
hang.

Betydelsen 5, samverkan mellan olika intressenter i informations-
hanteringen  blir enligt betankandet ocksd ey aktuell, inte minst g,
kostnadsskal. Ett exempel detta &r tankarna pa s.k. datorstodd
ingivning. Genom ett sadant forfarande skulle  kreditinstitutens
handlaggning gy tex. kreditarenden kopplas ihop med handlaggningen
av Motsvarande  inskrivningsarende. Lantmateri- och inskrivningsut-
redningen  har berért dessa fragor i sitt principbetankande Sou
1993:99 Kart-  och fastighetsverksamhet i myndighet och bolag.
Betydelsen 5y att driva denna utveckling framdt har ocksd betonats i
andra sammanhang  prop. 1994/95:116. Detta visar git det &ven
inskrivningsomradet finns on stor potential for fortsatt utveckling.

2.1.4 Tillbehor till - fastighet

I JB:s andra kapitel gnges Vad gom utbver jorden hor till varje enskild
fastighet. Med "jord" 4ygeg | detta sammanhang fastighetens markom-

rdde samt ett Visst utrymme 6ver och under detta. Reglerna o vad
som utgér tillbendr  till o, fastighet kan sdgas ha tvd syften, dels
bestammer de vad ggop in dubio skall gnges ha ingdtt i ett fastig-
hetskop, dels avgor de yem gy fastighetsdgarens  borgendrer goy, skall
f& tillgodogéra  sig vardet 4y tillbehdren.
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Tillbehdren  till op fastighet kan indelas i tre kategorier, de egentliga
fastighetstillbehoren, byggnadstillbehtren foremal som genom Sitt
samband med g byggnad hor till fastigheten  och industritilbehdren
vissa foremdl goy hor till g fastighet gom helt eller delvis ar inréttad
for industriell  verksamhet.

De egentliga fastighetstillbehoren ar enligt 1§ forsta stycket
"byggnad, ledning, sténgsel och gnnan anlaggning gom anbragts i eller
ovan Jjord for stadigvarande  bruk, rot stdende trdd och andra
vaxter, naturlig godsel". Det centrala och for utredningens arbete
betydelsefulla i upprakningen ar "byggnad" och "annan anlaggning”.
Ett utméarkande drag hos de egentliga fastighetstillbehoren ar att de har
ett ytre mekaniskt samband med fastighetens omrade. Enligt  ett
kompletterande stadgande i paragrafen skall ocks& g, byggnad eller
annan anlaggning gom &ar uppférd utanfér fastigheten utgéra fastig-
hetstillbehor, om den &r avsedd for stadigvarande bruk vid utnyttjande
ay servitut till form&n for fastigheten och inte hor till den fastighet dar
den finns. Detsamma géller for ledning for vilkken beviljats lednings-
ratt, om ledningsrétten  &r anknuten till o fastighet ge avsnitt 2.3.6.

Tillbehorsreglerna bygger pa forutsattningen att det ar sgmma
person som &ager jorden samt byggnaderna  och andra tillbehdr il
fastigheten. Det har inte ansetts rimligt att tex. en stuga som en
arrendator  uppfor  eller g, diskmaskin som en hyresgast monterar in
i en hyrd lagenhet skall bli tillbehor till  fastigheten och darmed
omfattas ,y fastighetsédgarens pantsattning.  Enligt 4 § forsta meningen
hor darfor  féremal gom annan an fastighetsdgaren  fort till fastigheten
inte till denna. Om foremdlet och fastigheten kommer i gamma 4dgares
hand, blir féremalet emellertid tillbehor till den fasta egendomen.
Detta medfor risker sarskilt for kreditgivare  gom har sékerhet i fore-
tagshypotek i gn rorelse gom drivs pd epn hyrd fastighet.  Koper
rorelseidkaren fastigheten eller ¢vertar fastighetségaren  rorelsen, kan
stora delar 5y underlaget for foretagshypoteket overga till  att bl
tillbehor  till fast egendom. For att skydda foretagshypotekshavaren i
denna situation har det i 4 § andra stycket givits vissa regler gom
syftar till  att ge denne tid att, sedan han fatt kannedom om Over-

latelsen  eller  forvéarvet, skaffa  sig gnnan Sékerhet eller  begéra
betalning.

Nar det galler foremédl ooy, fastighetsagaren —sjalv tillfért  fastigheten
utan att han &ager foéremalet, i praktiken antingen darfér att han hyrt
det eller darfor gt han kopt det med &ganderattsforbehall, galler att

foremélet  blir tillbehér il fastigheten oy det kan betraktas = gom
fastighets-  eller byggnadstillbehor. Vad gom nu sagts gdller den
sakrattsliga  situationen,  dvs. frdgan o, uthyrarens eller saljarens ratt
kan goras gallande mot tredje mgn, exempelvis gn panthavare eller
forvarvare av fastigheten.  Den obligationsrattsliga situationen, dvs.
forhallandet ~ mellan uthyraren respektive saljaren och fastighetségaren



SOU 1996:87 Huvuddragen i regelsystemet

framgdr 4y 5 Ar et frAga om fastighets- eller byggnadstillbehor
som tillférts 5, fastighetsdgaren galler ett dganderattsforbehall inte gns
mot fastighetséagaren sjalv. Daremot behdller o, uthyrare sin &gande-
ratt gentemot hyresmannen/fastighetségaren.

En rorelseidkare lamnar ofta sakerhet i bade fast egendom genom
fastighetspant och i los egendom genom féretagshypotek. Tillbe-
horsreglerna i 2 kap. JB avgor, i enlighet med de g,5n redovisade
principerna,  vilka foremal gop skall réknas till vardera kategorin.  En
speciell  grypp &r darvid  industritillbehdren, dvs. maskiner och gnnan
utrustning  gom av fastighetsédgaren anskaffats till o fabrik i syfte att
anvandas i den industriella produktionen. Enligt 3 och 4 8§ &r sadan
utrustning, til  skilnad  frdn allmanna  fastighets- och byggnadstill-
behor, 10s egendom i sadana fall dar fastighetsigaren leasat den eller
kopt den med atertagandeforbehall for saljaren. Efter slutbetalning och
vid  kontantkdp blir ~ de industritillbehtr fastighetségaren férvarvat
emellertid  alltid o del 5y fastigheten och darmed g, del 4, underlaget
for fastighetspanten.

Om ett foremdl fatt karaktaren o, tillbendr till ¢ fastighet, behalls
den egenskapen aven gm foremdlet overldts oy, inte foremdlet  skiljs
frdn fastigheten pa sadant satt att det inte langre kan gnses utgéra
tillbehor 7 8 Denna princip galler ocksd andra sakrattsliga  for-
foganden  over foremalet, sdsom  pantséttning och testamentariska
forfoganden.  Vissa undantag frdn den namnda principen  redovisas
nedan.

Tillbehorsforklaring

Genom gp andring ijordabalken  goy tradde i kraft den 1januari 1986
inférdes  ett inskrivningsréttsligt institut ~ gqyy gor det mojligt  for
fastighetsagare  dels att rattsligt skilja e fastighet frdn dess industritill-
behor, dels att rattsligt aterforena  fastigheten med sddan egendom.

en

Harigenom mojliggors for den gom driver rorelse egen fastighet
med maskiner gom utgdr industritillbehor, att forbattra  sin likviditet
genom att salia fastigheten ~med undantag for maskinerna  till et
finansieringsbolag och darefter arrendera fastigheten.

Rattsverkan gy att en fastighetsagare later skriva in g forklaring — om
att industritillboehdren inte skall hora till hans fastighet blir att all hans
rérelseegendom av industritillbehérs karaktar ~ omedelbart  rattsligen

skiljs fran fastigheten och forvandlas till 16s egendom. Réttsverkan  blir
ocksd den gatt fastigheten tills vidare inte kan tillféras nagon ny
utrustning gy industritillbehdrs karaktar p& sa séatt att utrustningen  blir
tillbehor  till fastigheten. Al befintig och framtida rorelseegendom  pa
fastigheten gom varit eller skulle ha kommit gt bli tillbehér till denna
blir alltsd disponibel  att utnyttja gom kreditsékerhet for sig. En

tillbehorsforklaring avser Saledes fastighetens samtliga industritillbehér
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och innebar med andra Ord att bestimmelsen i 2 kap. 3 § | p JB inte
skall tillampas pa fastigheten. For att befintliga  sakerhetsinnehavare
inte skall riskera att drabbas 4y forluster kravs att samtliga innehavare
av pantbrev i g, fastighet lanmar sitt medgivande for att industritillbe-
horen skall kunna skilias frdn fastigheten genom en sadan inskriv-
ningsétgard. P& motsvarande  satt gom géller i frAga oy ansékan om
inteckning  skall g ansbkan g inskrivning i princip avslds, gm
fastigheten  eller o4 andel 4, den har dragits in i g, general- eller
specialexekution. Undantagsvis kan inskrivning andd medges, om
kronofogdemyndigheten har medgivit ansokningen.

Befintlig och framtida 16s egendom g, industritillbehdrskaraktar kan

nytt i rattslig bemarkelse férenas med fastigheten, omp inskrivningen
avfors |, fastighetsboken. Forutséattningarna for att f& en beviljad
inskrivning avford  Gverensstammer i stort med vad gom kravs for att
en inskrivning  skall komma till stdnd. Fastighetsinteckningsborgena-
rernas intresse vid inskrivningen  motsvaras emellertid  har 5, intresset
hos fdretagsinteckningsborgenarerna. For att en inskrivning  skall fa
avforas kravs foljaktligen  medgivande 5y den eller de borgenéarer
har foretagshypotek i fastighetsédgarens néaringsverksamhet.

I lagstiftningséarendet patalade lagradet att grénsdragningen mellan
industritillbehor och ovriga fastighetstillbehor inte ar helt klar. Enligt
lagrddets  uppfattning ~ kunde det ifrAgaséttas oy inte  den gyan

som

beskrivna  reformen  borde foranleda g Gversyn gy reglerna

om
fastighetstillbehor. En sddan o6versyn ar, anforde lagradet, motiverad

ocksd fran finansieringssynpunkt. Detta galler for Ovrigt inte endast
fastigheter med industriell verksamhet  ytan &ven andra fastigheter.

Departementschefen ansdg emellertid  ait frdgan oy behovet Ly en
sddan ¢Gversyn far tas ypp | annat sammanhang.

Lagen 1992:1461 om verkan g vissa forbehdll  vid Overlatelse 5,
fastighet  gom tillh6r  staten m.m.

| samband med bolagiseringen 5, Vattenfall —och Domanverket i borjan

pd 1990-talet uppkom frdgor o statens mojligheter  att med verkan
mot tredie an forbehdlla  sig ratten till ledningar och vissa andra
anlaggningar  gom hor till den fasta egendomen. Aven frigan om de
rattsliga  mojligheterna for staten att Overldta sddana ledningar och
anlaggningar utan att Samtidigt overlata sjalva  fastigheten har
aktualiserats. Samma fragestaliningar  har uppkommit i anslutning till
Doménverkets forsaljning av fastigheter till enskida. Genom lagen
1992: 1461 oy verkan gy vissa forbehdll vid Overlatelse 4, fastighet
som tillhdr  staten mm. som trétt i kraft den 1januari 1993, far et
forbehdll  genom  Vilket  staten vid en Overlatelse 5, e fastighet
forbehaller sig ratten il vissa slag 4, tillbehor  till fastigheten
omedelbart sakrattslig verkan redan i och med Overlatelsen. P&
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motsvarande satt far gp separat Overlatelse frin  staten gy Vissa
fastighetstilloehor sakrattslig  verkan redan i och med Gverlatelsen.

Lagen galler framfor allt olika slag 5y ledningar samt totalférsvarsan-

laggningar.

Tvarzgsvisa iansprakstaganden

Fran principen att foremal maste skiljas fran fastigheten for gt forlora
tillbehdrsegenskapen gors undantag vid exekutiv forséljning  och expro-
priation.  Nagon gang kan det g5 till fordel gt bryta yt tillbehdr
fastigheten och sdlja dem separat, som l0s egendom. Om vid exekutiv
auktion tillboehdr  saljs for sig, upphdr detta att tillhéra  fastigheten,
aven om det inte skiljs frdn denna 12 kap. 15 § utsokningsbalken.
Forfarandet  &r emellertid  s&llsynt och kraver normalt medgivande fran
samtliga sakagare. Vid expropriation  kan tvangsforvarvet  begransas till
att enbart galla tillbehor, exempelvis gn byggnad. | det fallet upphor
byggnaden att utgéra tillbehér il fastigheten, &ven gy den inte skilis
frin denna 6 kap. 9 § andra stycket ExprL. Byggnad upphor ocksa
att vara fillbehor il fastighet till félid g, beslut oy rivning eller
flyttning i samband med fastighetsreglering 2 kap. 4 § FBL.

2.15 Det skatterattsliga  fastighetsbegreppet

Det skatterattsliga fastighetsbegreppet bygger pa det civilrattsliga

fastighetsbegreppet. Som exempel kan namnas 4 § tredje stycket i
Kommunalskattelagen 1928:370 som Stadgar att lagens bestammelser
om fastighet i regel ocksd skall tillampas i frdga om byggnad gom &r
I6s egendom samt i frdga om tillbehor  till byggnaden i den méan de
tilhér  byggnadens  &agare.

Regler om fastighetstaxering finns i fastighetstaxeringslagen
1979:1152. Vid fastighetstaxeringen fattas beslut o, fastigheternas
skattepliktsforhallanden och indelning i taxeringsenheter. Enligt 4 kap.
1 § fastighetstaxeringslagen skall fastighet utgéra taxeringsenhet om
inte annat foreskrivs. | regel &r varje registerfastighet en taxeringsen-

het men 1 bland bildar flera fastigheter gn sddan enhet liksom det
forekommer  att delar 5y en fastighet kan bilda olika taxeringsenheter.

Genom tillkomsten 5, fastighetstaxeringslagen, som tillampades  forsta
gangen vid 1981 ars allmanna fastighetstaxering, har det blivit

vanligare  an tidigare att en registerfastighet bildar flera taxeringsen-

heter gom dessutom kan f& olika beskattningsnatur. Som exempel kan
namnas att Vissa jordbruksfastigheter numera Skall taxeras S& att
bostadsbyggnaden  med tomt skatterattsligt  sett bildar gnngn fastighet
och aterstoden jordbruksfastighet. Principen  ar att fastighetsdelar  och

komplex, utgor ekonomisk enhet och lampar sig for
som g en som
gemensam vardering, skall slds ggmman il en taxeringsenhet. Med
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ekonomisk  enhet 5yges i frsta hand fastighetsdelar — och komplex

som
i allménhet utgdr foremal for overlatelse eller upplatelse.

216 Plan- och bygglagen

Ar 1987 ersattes tidigare  lagstiftning _ framst  byggnadslagen och
byggnadsstadgan _ av en ny plan- och bygglag. Den ledande tanken
bakom PBL kan sagas ygrag att i princip all markanvandning bor

kontrolleras av Ssamhadllet. For att mark skall f4 anvandas for be-
byggelse skall den ygq "frdn allman synpunkt lamplig fér andamalet

1 kap. 6 8 Lampligheten frdn allmén synpunkt vags emellertid  vid
lagens tillampning mot den enskildes intresse. Kontrollen sker framst
genom planer,  gom den enskilde har gt folia, vidare genom  att
bygglov  som huvudregel kravs for byggande, rivningslov  fér rivning
av byggnader och marklov  for vissa atgarder med marken, sdsom
schaktning,  fyllning,  tradfalining  och skogsplantering | kap. 4 8.

Den tidigare byggnadslagstiftningen var | hég grad inriktad pa at
reglera ny bebyggelse och exploatering 5y mark. | motiven till PBL
framhdlls  att planlaggningsproblemen numera inte hénger ggmman S&
mycket med urbaniseringsprocessen utan snparare med frdgor  omp
hushallning med  naturresurserna, friluftslivets markbehov, bygg-
nadsunderhall och férnyelse 5, tatortsbebyggelsen frin social och
teknisk  synpunkt prop.  1985/86:1 g 70.

En viktig del ar py liksom tidigare systemet med planer 4, olika
slag. Plansystemet har kallats for o, lank mellan & gn5 sidan lagens
bestammelser om lamplig  markanvéndning, bebyggelsemiljé och
byggnaders  utformning, och & andra sidan reglerna gy bygglov,  som
kan sagas utgora enp kontroll 5 att l&mplighetskravet efterlevs  prop.
1985/86:1 g 70. Miljokrav och andra allméanna principer preciseras
genom Planerna.  Dessa visar vilken markanvandning den enskilde har
att rékna med och underlattar  for myndigheterna  att avgéra frdgor om
bebyggelse och andra atgarder i enskilda fall.

Huvuddragen i plansystemet ar foliande. For kommun skall finnas
en Oversiktsplan, som anger grunderna  for bebyggelseutvecklingen i
hela kommunen.  Den planen har inte ndgon bindande verkan g Sig
fér  myndigheter eller enskilda ,en den skall g5 underlag for
planeringen i detalj och fér beddmningen 4, ansokningar oy bygglov.
Markens  narmare anvéndning, bebyggelse  och andra anlaggningar
regleras dar sa erfordras genom detaliplan.  Detaljplan  har bindande
verkan bade mot enskilda och for myndigheter och ger markégaren
ratt att erhdlla bygglov  fér uppforande 5, byggnader i overensstam-
melse med planbestémmelserna. En detaljplan kan ocksa ge kommu-
nen ratt att losa viss enskild mark. Daremot paverkas inte fastig-
hetsindelningen. For vissa begransade omréden i o kommun  dar
detaljplan  inte behévs kan ges omradesbestammelser, som ar ett slags
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mellanting mellan  dversiktsplan och detaljplan.  Dessa bestammelser
har bindande verkan p& det satt att man inte far bygga i strid mot
dem, men de ger ingen byggratt och inte heller ndgon losenratt  for

kommunen. Regionplan  kan upprattas for samordning 5, planlagg-
ningen i flera kommuner. Den ar frivillig och inte bindande  for
kommunerna.

En vésentlig nyhet i PBL ar genomfdrandereglerna som Syftar till
en detaliplans genomférande under den tid goy kommunen  bestamt for
detta. Man har menat att eftersom det framtida byggandet i tatorter
ofta kommer gt ske redan bebyggda omraden dar bebyggelse
foryas, fortatas eller ganeras, maste kommunen ha mojlighet  att
ett effektivare satt an tidigare f4 fastighetsagarna att forverkliga
planen.  Detta sker bla. genom regler om genomforandetid och
fastighetsplan. Kommunen  kan dessutom i vissa fall inlésa mark.

Under genomférandetiden far kommunen endast &ndra detaljplanen,
om det ar nodvandigt pd grund 4y "nya forhdllanden 5, stor allman
vikt, vilka inte kunnat forutses vid planlaggningen" 5 kap. 11 8§ forsta
stycket. Fastighetsagaren har i sadant fall ratt till full ersattning for
den skada han lider. Medfér  &ndringen att "synnerligt men" upp-
kommer vid anvandningen 4y ep fastighet kan fastighetsédgaren  begéara
att fastigheten inléses 14 kap. 5 8.

Efter genomforandetidens  utgdng fortsétter  planen att galla tills

vidare, men kommunen kan , &ndra eller upphava planen utan att ta

hansyn till den byggratt fastighetsdgaren haft grund gy planen
5 kap. I § andra stycket. Markdgaren kan i normalfallet inte till-
erkdnnas  ndgon  ersattning. Efter genomforandetidens utgdng far
kommunen  vidare ratt att 16sa mark gom inte har bebyggts i huvud-
saklig O6verensstammelse med detaljplanen 6 kap. 24 8&.

| nara samband med detaljplaneringen star fastighetsplanen, som

utgor ett komplement  till detaljplanen. Fastighetsplan  kan bara omfatta
detaljplanerade  omraden. Den innehéller framfor allt bestammelser o
fastighetsindelningen, men OCks& gy  servitut, ledningsratt och
liknande  sarskilda  rattigheter samt om 9emensamhetsanlaggningar

6 kap. 3 § forsta stycket.  Fastighetsplan  skall antas om det behdvs
for  genomférande av en andamalsenlig indelning i fastigheter,
detaljplanens genomférande i andra fall underlattas genom  en
fastighetsplan  eller oy, en fastighetsédgare begar det och planen inte &r
uppenbart  onddig.

Fastighetsplanen =~ medfor inte att ndgon ny fastighet bildas. Daremot

visar den hur den framtida fastighetsindelningen skall goras _ enligt
3 kap. 2 § FBL far fastighetsbildning inte ske i strid mot detaljplan,
fastighetsplan  eller omradesbestammelser. Fastighetsplanen ger vidare

viss |@sningsratt. Under genomférandetiden medfor den I6senrdtt s att
en fastighetsigare  kan forvarva mark gom enligt planen skall ingd i
hans fastighet 8 kap. 4 § FBL. Efter genomfdérandetidens utgang far
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kommunen  |0sa fastigheter eller delar 5, fastigheter gom tillhér olika
agare och gom enligt fastighetplanen  skall utgéra ep fastighet 6 kap.
24 §forsta stycket PBL. Kommunen kan p& detta satt astadkomma gt
mark gom enligt planen skall utgéra ep fastighet sammanférs, o, inte
markagarna  sjlva genomfort  detta.

For narvarande  sker gn Oversyn gy lagstiftningen om plange-
nomférande 5, Plan- och byggutredningen M 1992:03.

Sarskilda  bestammelser  ,, tekniska egenskapskrav byggnader
och andra anlaggningar meddelas i lagen 1994:847 om tekniska
egenskapskrav byggnadsverk, m.m. Enligt denna lag skall
byggnadsverk  gom uppfors eller &ndras, under forutsatining av nhormalt
underhall, under g ekonomiskt rimlig  livslangd  uppfylla  vasentliga
tekniska  egenskapskrav i frdiga om bla. Dbarférméga, stadga och
besténdighet samt Sékerhet i frdga om brand. Bestammelserna
kompletteras genom  brandskyddsbestammelser som Dbetraffande
byggnader i tomtgrans normalt  foreskriver en brandtekniskt av-

skiljande  konstruktion.

2.2 Aganderatt

Agande ,, fastighet kan sagas utgora ett fullstandigt fastighetsut-

nyttjande  eftersom det innefattar de mest omfattande befogenheter en
enskild kan ha till fast egendom. Atgérder betraffande  fast egendom

har emellertid  typiskt gett betydelse &ven for andra manniskor  #n de
som direkt berors 5, &tgarden. Det kan darfor sagas ligga i sakens
natur att handlingsfriheten vid agande 5, fast egendom maste vara mer
begransad &n vid &gande 4y l6s egendom. Det regelsystem  gom styr
innehdllet i &ganderatten  betraffande  fast egendom ar sdledes g
kompromiss  mellan & g5 sidan den enskilda fastighetsédgarens intresse
av att efter eget gottfinnande kunna foérfoga over sin fastighet och &
andra sidan det allménnas intresse 4, ett ur Skilda synvinklar  godtag-
bart utnyttjande 5y jorden.

Det finns flera skal for at begransa den enskilda fastighetsagarens
befogenheter.  Till gn bérjan kan namnas det allmannas intresse Ly att
lampliga fastighetsenheter  skapas. Nar myndigheterna skall kontrollera
att marken anvands pa ett rationellt satt, ar det naturligt att till g
borjan fasta vikt vid hur sjalva fastigheterna ar beskaffade. De far inte

vara olampliga  for sitt avsedda &ndamal. Som tidigare  framgaétt
regleras fastighetsindelningen framst genom FBL se avsnitt 2.1.2.
Markégaren & genom dessa bestammelser forhindrad att  sélja

omréden frdn sin fastighet, gom inte uppfyller de allménna  lamplig-
hetskrav  go, méste \grq uppfyllda  for att omrddet skall kunna bilda
en sarskild fastighet eller overféras till o, gnnan fastighet.
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Ett annat viktigt syfte &r bebyggelsekontrollen som for tatorternas
del gyser att forhindra  at oreglerad bebyggelse leder till  missfor-
hallanden bla. frdn milj 6- och kommunikationssynpunkt. Betraffande

glesbygden  skulle g, oreglerad bebyggelse kunna inskréanka friluftsli-

vet, sarskilt pad stranderna, och forstora landskapets utseende. En
sédan bebyggelse kan ocksd komma att férsvira merg rationellt  ordnad
tatbebyggelse, som | en framtid kan bli aktuell platsen. Byggnads-
lagstiftningen utgdr sedan 1970-talets bérjan fr&n principen att all
bebyggelse  kraver bygglov. PBL innebar git anvandningen g, marken
i princip  skall kontrolleras av myndigheterna genom Planer se avsnitt
2.1.6.

Annu en Vvasentlig synpunkt bakom atskillig lagstiftning som in-
skranker  den enskilda fastighetséagarens befogenheter ar att landets
naturresurser ~ skall utnyttias v&l. Lagstiftningens  mal &r lampliga bruk-
ningsenheter, lampliga brukare och lampliga brukningsmetoder. Som
exempel sddan lagstiftning  kan namnas naturresurslagen, jordfor-
varvslagen, skogsvardslagen, vattenlagen  och jakt- och fiskelagstift-
ningen.

Slutligen  begrénsas &garens ratt att anvanda sin fastighet, genom att
han maste nyttia denna med hénsyn tagen till  omgivningen. Vissa
regler aterfinns inom den s.k. grannelagsratten se avshitt 2.6.  Na&r
det galler s.k. miljofarlig verksamhet ~  anvéndning 5, fastighet satt
som kan medfora vattenférorening, buller, skakningar och andra s.k.
immissioner, som P& olka satt stor omgivningen ar det i stallet
miljoskyddslagstiftningen som blir avgdrande. Vissa inskrankningar
galler ocksa till forman for allménheten  6ver huvud taget. Den sk
allemansratten innebar  att allmanheten har ratt att passera Over en
fastighet oy inte hemfriden  stoérs eller marken riskerar att skadas. For
markagarens  del innebar allemansratten  att han inte har ratt att sténga
av alménheten  frdn badstrander och andra stdllen 4, betydelse for
friluftslivet, om allemansratt  kan gpges rdda pd omrédet.

Det allmanna bestammer s&ledes i stor utstrackning  6ver markéga-
rens Mojligheter att disponera  gver sin fastighet. De medel ¢om
anvands for att det allmanna skall kunna pdverka markanvandningen
varierar.  En vanlig situation &r att det rader tillstindstvang  foér att den
enskilde skall kunna forfoga 6ver sin fastighet pa& onskat satt. Som
tidigare namnts maste fastighetsigaren tex. ha bygglov for at bygga,
eller tillstdind  frdn  miljoskyddsmyndighet for att sétta i gang en
milipfarlig ~ verksamhet. ~ Overtradelse  kan medféra  straff eller i vissa

fall g straffliknande avgift. | gn del fall kan den enskilda tvingas att
omintetgdra resultatet 5, den otill&tna  verksamheten, tex. friva ett
svartbygge.

| vissa fall erkanns gp rattshandling inte gom réttsligen giltig, om
den fbretagits utan vederborligt tillstind. Som exempel kan namnas
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bestammelsen i | kap. 1§ JB enligt vilket samjedelning ar utan
verkan.

Det férekommer ocksd att myndigheterna hotar eller ingriper med
tvdngsmedel mot ett forhallande som inte godtas, &ven nar det inte
fordras  férhandstillstand for den aktuella verksamheten. De meddelar
forbud mot en Skadlig verksamhet, t.ex. mot olamplig  skogsavverk-
ning, eller ett forelaggande att ratta till eyt forhallande, tex. att
plantera ny skog i stéllet foér den avverkade.

| vissa fall kan fastigheter behéva samverka  kollektivt for  att
lampliga  fastighetsforhallanden skall kunna uppnds. Som exempel kan
namnas inréttande 5, gemensamhetsanléggning enligt anlaggningslagen
1973: | 149, AL. Aven vatten-,  gruv-, jakt- och fiskelagstiftningen in-

nehdller regler oy, fastighetssamverkan. Tvangssamfallighet  kan bildas
i vissa situationer, i bland pa initiativ 5, en Myndighet.

Den mest ingripande atgarden frin det allménnas sida &r inlésen av
ett omradde, tex. genom €xpropriation, som det allmanna gnses vara
i behov 5, Fastighetségaren tillerkdanns i sédana fall ersattning for art

han avstar frdn sin mark.

2.3 Nyttjanderatt

Vid sidan 4, regler oy &aganderétt till fastighet och g pantratt se
avsnitt  2.7.1 finns i JB regler oy ett antal andra ‘“rattigheter”

"sarskild ratt"  till fastighet, namligen nyttjanderatt, servitut  och ratt
till  elektrisk  kraft. En viktig princip i JB:s systern &r att den rattighet
en fastighetsagare ftillskapar  genom avtal med ndgon gppnan Kkan fa
sakrattsligt ~ skydd, dvs. bli bindande &ven for en ny &agare 5y fastig-

heten, endast o, rattsférhallandet kan foras in under ndgon 4, ratts-
figurerna i 7 kap. JB. Det sakrattsliga  skyddet kan starkas genom
inskrivning i inskrivningsregister. Rattigheter  gom  tillkommer under

medverkan 5, myndighet géller ofta redan i och med att de tillskapats
under myndighets  medverkan; de géller dessutom med "basta ratt",
dvs. fore alla inskrivna  rattigheter och ytan att kunna rubbas genom
exekutiv  forsaljning.

En huvudtanke i JB:is system ar vidare att det géller att hindra att
sadana rattigheter gom kan bli sakrattsligt  gallande blir “farliga " for
fastigheten.  Det finns déarfor i viktiga avseenden skyddsregler gom &r
till for att garantera att belastningen  genom de tillitna  rattigheterna
inte blir tyngre &n vad gom kan gpges acceptabelt.  For nyttjanderatt
finns det skyddet i reglerna o maximitider. For servitut finns det i
stéllet i de s.k. servitutsrekvisiten och i regler gom gor det mojligt  att
andra eller upphédva ett servitut se avsnitt 2.4.

Den forsta moderna lagstiftningen rérande  nyttjanderéatt kom ar
1907. Reglerna har reformerats i flera omgangar och den senaste mera



SOU 1996:87 Huvuddragen i regelsystemet

omfattande  revisionen g, nyttjanderattslagen gjordes &r 1968. Denna
version kom gt i allt vasentligt flyta in i JB. De enda merg Vasentliga
andringar gom gjordes i samband med JBzs tillkomst rérde jordbruks-
arrende. JB innehdller  sdledes pumera den centrala nyttjanderattsliga

lagstiftningen. Foérutom huvudtyperna hyra, arrende och tomtratt
behandlas i JB ndgra mer sSpeciella rattigheter  gom skogsavverk-
ningsratt, ratt  att tillgodogdra sig andra alster L, fastighet eller

naturtillgangar pa fastighet samt rétt att jaga eller fiska. Nyttjande-
ratterna bostadsratt, ledningsratt,  vagratt och gravratt omfattas daremot
inte alls 5, de allménna bestammelserna i JB; dessa nyttjanderatter
regleras i stéllet i g sin sarskild lag.

23.1 Hyra, bostadsratt och arrende

De for hyra speciella reglerna aterfinns i 12 kap. JB hyreslagen.
Genom hyresavtal kan enligt 12 kap. 1 8 JB hus eller delar g, hus
upplatas till nyttiande mot erséattning. Harutéver  géller den allmanna
regeln i 7 kap. 5 8 JB g begrénsningar i upplatelsetiden.

For att hyreslagen skall bli tillamplig maste upplatelsen ha kommit
till genom avtal. Ett hyresavtal & ett civilrattsligt avtal och dess
innehall  styrs sdledes 5, vad parterna avtalat. Hyreslagen innehéller
emellertid ett stort antal tvingande regler till skydd fér hyresgéasten.
Hyresavtalet  behover inte g5 skriftligt, men en Skriftigt  upplaten
hyresratt  galler allid mot en ny &gare gy fastigheten, om fillrade &gt

rum fore Overlatelsen.  Lagen skilier p& hyra 5y bostadslagenheter, som
til inte ovasentlig del skall 5yge bostad, och g, lokaler, dvs. Ovriga
lagenheter. En bostadshyresgéast har, 5, sociala skél, gp starkare
rattsstéllning an en lokalhyresgast, tex. genom reglera om direkt
besittningsskydd.

Bostadsratten  gyger | likhet med hyra &aven den o upplatelse 4y, hus
eller del 4, hus till nytjande mot vederlag, men denna upplatelse &r
inte begransad till tiden. Nyttjanderatten regleras sedan den | juli 1991
i en ny lag, bostadsrattslagen 1991:614. Genom att nyttjanderéatten
ar knuten till medlemskap i gn bostadsrattsférening far  réattsfor-
hallandet ¢ delvis associationsréttslig pragel. Foreningen ar agare till
den fastighet i vilken bostadsratten  upplatits. Bostadsrattslagen ar till
stor del tvingande mot bade foreningen och medlemmarna.

Arrende  férekommer i JB i fyra skilda former, jordbruksarrende,
bostadsarrende, anlaggningsarrende och lagenhetsarrende. Gemensamt
for dem ar att det ar frdga o upplatelse gy jord il nyttjande mot
vederlag. Vid jordbruksarrende som Omfattar bostad fér arrendatorn
samt vid bostadsarrende  har arrendatorn i regel besittningsskydd, dvs.
ratt till férlangning 5y avtalet, medan avtalsfrinet i huvudsak géller be-
traffande  Ovriga arrendeformer.
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2.3.2 Tomtratt
Reglerna oy tomtratt  aterfinns i 13 kap. JB. Tomtratten  &r till  sin
rattsliga  natur en nNyttjanderatt men Skilier sig i manga viktiga

hanseenden frdn andra nyttjanderatter och ar pa flera satt jamstalld
med &ganderéatt till fast egendom. Mot periodiskt vederlag avgald far
tomtréattshavaren til stor del liknande ratt till fastigheten ¢om en
fastighetségare.  Regler o, Overlatelse 5y tomtratt samt upplatelse gy
pantratt  eller bruksratt i tomtratten  motsvarar nastan helt vad g¢om
galler oy motsvarande  atgard betraffande  fast egendom. Vidare féljer
byggnader och andra tillbendr till fastigheten  tomtréatten. Bestammel-
serna | utsokningsbalken, konkurslagen  och lagen oy betalningsfore-
laggande och handrackning angdende fast egendom och réattighet dari
tillampas ocks& i frdga om tomtratt. Vidare &r vid expropriation eller
liknande  tvangsforvarv som avser tomtratt denna likstdlld med fast
egendom. | flera andra lagar gnges dessutom att vad gom i lagen sags
om fast egendom skall gélla &ven tomtratt. Sédana bestammelser finns
bla. i AL, forkopslagen  1967:868, lagen 1970:246 om tvangsfor-
valtning av bostadsfastighet, bostadssaneringslagen 1973:531,
ledningsrattslagen ~ 1973:1144 och lagen 1975:1132 om forvarv gy
hyresfastighet  m.m.

Tomtratt  far uppldtas i fastighet oo ftillhér  staten eller kommun
eller som annars ar i almén &go. Efter sérskilt medgivande  frén
regeringen, far tomtratt upplatas &ven i fastighet gom tillndr stiftelse.
Tomtratt  far inte upplatas i del 5, fastighet eller i flera fastigheter
gemensamt.  Tomtrétt  fér inte heller delas upp sarskilda  omraden
av den fastighet i vilken den har uppldtits. Avtal oy upplatelse gy
tomtratt  skall upprattas  skriftigen  och det skall uttryckligen anges att
uppldtelsen  gyser tomtratt.  Andring eller tilagg gom inte avfattas
skriftligen ar utan Vverkan.

Tomtratten ar ett viktigt medel i den kommunala markpolitiken
genom den dubbla funktion o rattigheten har. Tomtrétten ger rattig-
hetshavaren g, tryggad stéllning och bereder honom mdjlighet  att
utnyttja  réttigheten o, kreditobjekt  pd i princip  samma  Satt som en
fastighet. Samtidigt ~skall tomtratten ge samhallet mojlighet att bevara
markvardestegringen sig. Den ger ocksa viss mojlighet for
samhdllet  att vid behov forfoga &ver den uppldtna marken for be-
byggelse gy annan art eller annars P& annat satt an tidigare.

Upplatelsen  galler for obegransad tid och kan sagas upp av fastig-
hetsagaren endast vid utgdngen 4, vissa tidsperioder. Nar tomtratten
upphor grund 5y uppségning intrader  |6senskyldighet for fastig-
hetsédgaren  betraffande byggnad och gppnan egendom  gom  utgér
tillbehdér  till  tomtratten.  Sedan tomtratten  kommit i fastighetsdgarens
hand och tomtratten  befriats fran inteckningar, kan fastighetsagaren
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ldta déda tomtratten.  Tomtrattsavtalet far inte sagas upp av tomtratts-
havaren.

Avgalden skall i princip utgd med oforéandrat  belopp under vissa
tidsperioder. Vid tvist oy avgaldens  storlek  skall domstolen pa

grundval 5, markens varde vid tiden foér omprévningen bestamma
avgalden for den kommande perioden. Hansyn skall tgs till andamalet
med upplatelsen och de narmare foreskrifter som skall tillampas i
frdga om fastighetens anvandning och bebyggelse.

233 Ledningsratt

Ledningsrattslagen 1973: 1144, LL har nara samband med AL, gom
ocksd ftillkom  &r 1973 angdende AL g avsnitt 2.5. LL ger ratt att
anvénda utrymme P& apnans fastighet for ledningar 4, olika slag
sadsom kraftledning och vissa andra elektriska ledningar, telefonled-
ningar, vatten- och avloppsledningar ;. jfr 2 8 Ratt 5y detta slag
kan naturligtvis  upplatas genom avtal gy servitut  om ledningen & till
forman  for viss fastighet  eller nyttjanderatt, och det gar ocksd att
expropriera exempelvis  servitutsratt for kraftledningar. Men det har
ocksd ansetts Onskvart  att man 4aven mot markdagarens  vilia  skall
genom en felativt  enkel forrattning kunna tillskapa  gn sarskild
ledningsraitt, som Kan sagas ygra ett mellanting  mellan nyttjanderatt
och servitut. En sadan ratt far ocksd ett starkt sakréttsligt  skydd.
Ratten paverkas alltsd inte, lika lite gom servitut —bildade genom
fastighetsbildningsforrattning eller expropriation, av att fastigheten dar
ledningen gar fram 6vergar il gnnan agare eller berors gy fastighets-
reglering enligt FBL. Ledningsratt ar vidare obegransad till tiden.
Upplatelse gy ledningsréatt  sker till férman for ledningshavaren. Pa
begaran ,, denne kan forordnas att ledningsratten skall hdora till in-
nehavarens  fastighet eller tomtratt. Ett sddant forordnande kan
meddelas i samband med uppldtelsen 5y ledningsratten  eller gapgre Vid
en sarskild  forrattning.  Forordnandet  kan upphévas eller andras vid gp
ny forréttning om alla borgendrer  gom har fordran  férenad med
pantratt i fastigheten eller tomtratten medger det. Har skilier lednings-
ratten sig alltsd frdn et servitut gom alltid maste hora till op fastighet.
Ledningsréatten innebar att ledningens innehavare far vidta atgarder for
att draga fram och begagna ledningen. Om ledningsratten hor il
innehavarens fastighet  eller  tomtratt blir  ledningen tillbehor till

fastigheten  eller tomtrétten, i annat fall 16s egendom.

Betraffande  ledningsrattens  speciella  konstruktion, som innebar att
ledningsréattshavaren kan vélja oy ledningen skall utgéra fast eller 16s
egendom uttalade departementschefen i lagstiftningsarendet féljande

prop. 1973:157 4 85
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Ett utmarkande drag for det nya rattsinstitutet ar alltsd at den
upplatna  rattigheten inte ytan vidare anknyts till ledningsagarens
fastighet. Jag delar utredningens uppfattning att man genom denna
konstruktion kan undvika  Atskiliga 5, de komplikationer som
uppkommer servitutsrattens omrade till foljd av att servitut i
princip maste ygrq anknutet till o harskande fastighet. Emellertid
ar det nodvandigt att finna g losning  gom mMOjliggor att lednin
med ledningsratt kan tjana gom kreditunderlag  vid beldning gy
anlaggning till vilken ledningarna hor.  Som utredningen har
framhallit torde man | annat fall fa rakna med att parterna 1 ganska
stor utstrdckning kommer att halla fast vid nuvarande ordning med
servitutsavtal ~ for att kunna anvénda lednin  gna som kreditunderlag.
Enligt 2 kap. 1 8§ andra stycket jordaba ken JB ut 6r namligen

ar

ledningar gom innehas med servitutsratt i de flesta tillbehor  till
den harskande fastigheten och &r darmed kreditunderlag for pantratt

i denna fastighet. | likhet med remissinstanserna anser ag att den
losning gy frdgan gom utredningen har foreslagit ar agnad att
ligga till  grund for stiftning. Ledningsratt bor  salunda
ledningségarens  begaran nna anknytas till dennes fastighet genom
forordr:ande vid forrattnin o Ledplngsagar'en far. darmed mOJJ(ljghet
att pd ett enkelt och smi igt satt utnyttja ledningen  gom

underlag.

En ordning gom innebar att ledningsratt  regelméssigt  skulle  knytas till
innehavarens  fastighet ansags daremot olamplig eftersom de olagen-
heter gom Kkan ygrg forenade med anknytningen till viss fastighet inte
skulle  kunna undvikas gng | de fall d& ledningsagaren  helt saknar
intresse gy att anvénda ledningen gom kreditunderlag.

Eftersom  det ansetts att ledningsratt i princip bor tillkomma den
som Vvid varje tillfalle  &ger ledningen &r Overlatelser  gom innebar ait
ledningen  overlates till on kopare och ledningsrétten  till  en apnan,
ogiltiga enligt 35 § LL. Frdn huvudregeln gérs undantag for det fall
nar en ledning séljs for att skrotas ned. Det sagda innebar  att
ledningsratten  inte kan Overldtas separat frdn ep fastighet eller tomtratt
som den knutits till.  Forst oy anknytningen havs, kan s&dan @ver-
latelse  ske.

Ledningsratt  innebar séledes op ratt att for ledning utnyttia utrymme
P& annans fastighet. Enligt LL:s forarbeten omfattar begreppet ledning
metalltrdd,  kabel eller gnnan elektrisk ledare, slang, rér, avloppstrum-
ma, Kulvert mm  men utanfor detta begrepp faller bla. tunnel.
Méjligheten  att inom gmen fOr lagstifiningen oy, ledningsratt — generellt

losa frdgan om tvangsupplatelse  for tunnelandamal och sakrattsligt
skydd for olika slags tunnlar avvisas i propositionen prop.  1973: 157
s, 95. Déaremot ar forrattningsinstansen enligt departementschefens

uttalande  oférhindrad att besttmma att tex. en Viss del 4y lednings-
strackan  skall genom en tunnel i ett berg. Den omstandigheten att
det &r ledningen och inte tunneln gom utgor skyddsobjekt  saknar i
praktiken helt betydelse for omfattningen 5, det sakréttsliga skyddet,
eftersom  ledningens  bestdnd  forutsatter att tunnelstrackningen inte



SOU 1996:87 Huvuddragen i regelsystemet 63

andras. | propositionen framhélls gt LL salunda indirekt kan ge ett
sakrattsligt skydd for tunnlar gy uteslutande  tjanar andamalet  att
underlatta  att skyddsvarda |edningar dras fram.

Frdga om ledningsratt prévas vid ledningsrattsforréttning. Reglerna
om Mojligheterna  att med tvang skaffa sig ledningsréatt en fastighet
Overensstammer i stort med vad gom géller om liknande tvangsratter

enligt AL. Hansyn skall alltsd tas inte bara till de berérda parternas
utan ocksa till det allmiannas intressen. Inom omrade med detaljplan,

fastighetsplan eller omradesbestammelser f&r en ledningsrétt inte
upplatas i strid mot planen eller bestammelserna. Erséttning utgar
enligt LL efter expropriationsrattsliga principer.

2.4 Servitut

Genom servitutsbildning kan befogenheter att olika satt disponera
over eller paverka anvandningen 4y en Viss fastighet tillhorigt — omréde
eller denna befintig  anldggning knytas till ey apnan fastighet.

Mgjligheten att genom Servitut komplettera  gp fastighet och gora den
battre lampad for sjalvstandigt nytjande har sedan lang tid tilloaka
ansetts vara av S& vasentlig betydelse for uppkomsten g, ett &ndamals-

enligt fastighetsbestdnd  att lagstiftningen i olika sammanhang medgett
att servitut eller servitutsliknande rattigheter  tillskapas  efter sérskild
prévning samt ftillerkant pa sa satt instiftade rattigheter en sarskilt
tryggad stallning Landahl m.fl., Fastighetsbildningslagen, En
kommentar, 2:a uppl. 1991, ¢ 297.

Servitut  kan tillkomma  gepom avtal avtalsservitut, eller vid fastig-
hetsbildningsforrattning forrattningsservitut. Det finns ocksd andra

mojligheter  att bilda servitut, g5y exempel kan namnas ExprLis  be-
stammelser.

241 Gemensamma bestdammelser for avtalsservitut och

forrattningsservitut.

Ordet servitut &r att harleda frdn den romerska rattens term "Servitus"

som har betydelsen forpliktelse  eller belastning.  Begreppet  servitut
definieras i 14 kap. 1 § JB. Definitionen ar tillamplig aven vid for-
rattningsservitut. Enligt namnda lagrum far, under forutsattning att det
ar agnat att framja on andamalsenlig markanvéndning, i fastighet den
tianande fastigheten  uppldtas ratt fér &garen ay annan fastighet den
harskande fastigheten  att i visst hanseende nyttja eller annat satt ta
i ansprdk den tjanande fastigheten eller byggnad eller appnan an-
laggning gom hor till denna eller att rdda 6ver den tjanande fastigheten

i frdga om dess anvandning i visst hanseende. Vidare gpges att
servitutet  far yge endast andamdl gom ar gy Stadigvarande  betydelse
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for den harskande fastigheten och att det inte far forenas med
skyldighet  for agaren gy den tjdnande fastigheten att fullgéra annat an
underhdll 5, vag, byggnad eller gnnan  anldggning som  avses Mmed
servitutet. Ett servitut &r alltid férenat med &ganderatten  till  den
harskande fastigheten och kan inte Overlatas sarskilt.

Att ett servitut skall a5 &gnat att framja en &ndamalsenlig  markan-
vandning innebar gt servitutsupplatelsen typiskt sett skall leda till

en
positiv  nettoeffekt, dvs. inte bara 4 till nytta for den harskande
fastigheten den tjanande fastighetens  bekostnad. Underlag  skall

genom servitutet  skapas for o totalt sett effektivare anvandning av
fastigheterna.

Syftet att servitutet skall framja on andamdlsenlig  markanvanding
har gy framst praktiska skal inte gjorts till nagot villkor for servitutets
civilrattsliga giltighet.  Upplatelsen &r alltsd i och for sig att betrakta
som ett servitut &ven gy kravet positiv  nettoeffekt i det enskilda
fallet inte &ar uppfyllt. Daremot kan denna brist i upplatelsen leda till
att servitutet &ndras S& att en godtagbar relation mellan nytta och skada
uppnds eller gatt det i sista hand upphdavs. Man kan déarfor saga att
kravet pé& att servitutet skall a4 &gnat att framja e &ndamalsenlig
markanvéandning egentligen innebdr gn legal inskrénkning i ratten att
bibehdlla  ett servitut gop inte uppfyller  kraven Stark,  Jordabalken,
Den nya lagstiftningen ~ med kommentar, 5:e uppl, 1979, g 262.

Den moderna stadsbyggnadstekniken kraver i stor omfattning att
fastigheter anvands  for  vasentligt artskilda andamal  inom  olika
horisontella  plan. Servitutsinstitutet har har gn viktig uppgift att fylla,

eftersom inte bara vertikala ytan ocksd horisontella  begréansningar  kan
faststallas  for utrymme som anvénds med stod 5y servitutet jfr  avsnitt

2.11  angdende Fastighetsbildningskommitténs uttalande i SOuU
1963:68 5 446

Den servitutsbefogenhet som kan anvéndas for tredimensionellt
fastighetsutnyttjande ar ratt att nyttja den tjanande fastigheten i visst
hénseende. Med uttrycket visst hénseende" ,yges att Servitutet inte
far innebara et totalt ianspréktagande av den tjnande fastigheten.
Darmed  &ar emellertid inte klart uttalat oy grénsen for det ftillatna

omfénget passerats forst vid totalt utnyttiande gy hela fastigheten eller
om gransen uppnds vid g tidigare punkt. Réttsfallet NJA 1983 ¢ 292
géller gn situation dar on &gare till oy sommarstugetomt saknade eget
utrymme pd solsidan 4y sitt hus och darfor skaffade sig ratt gy
grannen  att f& disponera och hélla inhagnat 110 kvm 4, hans tomt
narmast framfor  huset. Hovratten och Hogsta domstolen HD ansag
att rattigheten inte 5 nagot servitut varfér den inte kunde upphévas
genom fastighetsreglering. Domstolarna faste vikt vid att upplatelsen
gick ut pa ett totalt iansprékstagande 5, det aktuella omradet. Dartill
kommer att omradet tycks ha framstatt som Atminstone ganska
vasentligt for den tjanande fastigheten. Av intresse &r ocksa foljande



SOU 1996:87 Huvuddragen i regelsystemet

uttalande 5, Statens lantméteriverk, som efter férordnande av HD
avgav Ytrande i malet.
Sammanfattningsvis anser lantmateriverket att de befogenheter o
folier 4y avtalet medfor ett totalt ianspradkstagande 5, omrddet och
att de i avtalet |, l&tna rattigheterna inte  &stadkommer nagon
positiv  nettoeffekt Isammantaget for de tre berdrda fastigheterna.

Upplatelsen  bér darfor inte betraktas gom Sservitut.

Det sagda ar ett uttryck for den uppfattningen  att servitutsfiguren
typiskt sett inte bor anvandas for uppndende g, forandringar 4y det
slag gom det galler har. For sadana syften bor i stallet anvandas
nyttjanderatt  eller markoverforing.

| doktrinen Hillert, Servitut,  3:e uppl, 1991, g 41 och 62 f har
framforts ~ &sikten gt det vid totalbeddmningen av om ett rattsfor-
hallande  skall godtas eller underkannas som servitut  kan finnas
anledning att stalla frdgan, om Var rattsordning erbjuder andra
juridiska  lésningar  gom ter SI9 mera andamdlsenliga  for den aktuella
situationen  &n ep upplatelse gy servitut. | ett fall, dar servitutsfiguren
inte helt passar N, kanske man bor avstd fran att pressa den figuren,
om det finns mdjlighet  for parterna att valjia en annan juridisk  vag som
ger en battre fungerande I6sning, fortsatter  Hillert.

Det s.k. varaktighetsvillkoret innebdr ait andamalet skall g3 av
stadigvarande betydelse  for den harskande  fastigheten. Villkoret
innebér att den hérskande fastighetens behov g, servitutet skall

vara
stadigvarande, men det fordras inte att detta behov for all framtid
maste tillgodoses  just det s&tt gom avses Med den aktuella servi-
tutsupplatelsen. Hinder moter darfor inte mot att upplatelsen  tidsbe-

gransas eller att dess intrade eller bestand gors beroende g, sarskilt
villkor  Landahl mfl, 55 5 299. Betraffande  forréttningsservitut
géller sarskilda regler i detta hédnseende, gg fbliande avsnitt.

Beslut oy andring eller upphédvande 4, servitut kan meddelas gy
lantméterimyndigheten, i samband med gpnan forréttning  eller vid
sarskild  fristhende  forrattning  gom enbart galler den &tgarden. | det
forra fallet, dar alltsd servitutsdtgarden  ingdr i ett stérre sammanhang,
kan forrattningsmannen ta upp frdgan om éandring eller upphavande gy
servitut utan ansokan oy, atgarden ar 5, betydelse for regleringen. |
det gepare fallet maste det foreligga en ansokan, normalt 4, berérd
fastighetsagare och i vissa fall 5, kommunen eller 5, den gom
exproprierar mark.

Andring 5, servitut kan yse begransning,  fiyttning  eller annan
andring 5y utdvningsomradet samt meddelande 5y de pyy eller andrade
foreskrifter i friga om utdvningen gom féranleds 5, begransningen,
flyttningen  eller &ndringen 7 kap. 3 § forsta stycket FBL.  Servituts-
belastningen far inte o©kas eller minskas i namnvéard man genom
andringen. Upphavande 4, servitut kan begransas till att gyse VisS
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befogenhet, om det kan ske ytan att servitutet i Ovrigt  Aaventyras
7 kap. 3 8§ andra stycket FBL.

Nar det galler forutsattningarna for att genomféra gn andring eller
ett upphdvande ,, servitut ar forst att observera att de allménna

villkoren i 3 och 5 kap. FBL a&r tillampliga. Hari ligger bla. att
atgarden maste genomféras s& at varje fastighet blir varaktigt lampad
for  sitt  andamal, att Overensstammelse uppnas med detaljplan,

fastighetsplan eller omradesbestammelser och gatt fordelarna  Gvervager

de kostnader och oladgenheter oy, atgarden medfér. Vidare galler be-
stammelserna i 5 kap. FBL oy ersdttning mellan sak&gare. En
vardeforandring som uppkommer genom att Servitut  andras eller

upphdvs skall enligt 5 kap. 10 § FBL utjanmas genom ersattning i
pengar. Av rattsfallet  NJA 1976 g 262 folier att markvederlag kan
utgd i vissa fall.

Om é&ndring eller upphévande g, servitut sker vid fastighetsreglering
som avser andring i fastighetsindelningen galler inga ytterligare  villkor
for atgarden, om den &r 4y betydelse for regleringen. | andra fall
kravs  for andring gy servitut gt det hindrar ettt &ndamalsenligt
utnyttjande gy den tjdnande fastigheten eller dess anvandning i enlighet
med detaljplan, fastighetsplan eller omradesbestammelser och att
denna olagenhet kan undanrdjas genom andringen 7 kap. 4 § forsta
stycket FBL. Kan olagenheten inte undanrbjas  gepnom andring gy
servitutet,  far detta upphdvas 7 kap. 5 § forsta stycket FBL.

Har &ndrade forhallanden intrétt  efter servitutets tillkomst, far det
andras, o detta skulle innebdra vasentlig fordel foér den tjanande eller
den harskande fastigheten ytan att for den andra medféra olagenhet 4,
betydelse 7 kap. 4 § andra stycket FBL, eller  upphavas, om
servitutet behovs for den harskande fastigheten eller nyttan gav
servitutet  ar ringa i jamforelse med belastningen den tjanande
fastigheten 7 kap. 5 § andra stycket FBL. Upphavande far ocksa ske,
om Servitutet under avsevard tid utbvats och omstandigheterna  &ven
eliest &r sddana att det maste gnges Overgivet.

Ett avtalsservitut som inte kan utévas jamsides med ett nytt for-
rattningsservitut f&r &ndras eller upphavas &aven op de nyss angivna
sarskilda  villkoren i 7 kap. 4 och 5 88 FBL inte ar uppfyllda. | detta
sammanhang bér framhallas att ett avtalsservitut som Aandras vid
fastighetsbildningsforrattning behaller sin avtalsnatur.

Ett avtalsservitut kan ocksd upphéra pa annat satt an genom beslut
enligt FBL. Om den mark, dar den harskande fastigheten utévar sitt
servitut, genom fastighetsreglering Overfors frdn  den tjanande
fastigheten till gnnan fastighet, leder detta till gt servitutet inte langre
galler i det omraddet. Om utévningen g, lokaliserad till enbart det
omradet, kan fastighetsregleringen i realiteten innebdara att servitutet
upphort. Det finns dock mdjlighet att som ett led i fastighetsreglering-
en bestamma  nytt utévningsomrade for servitutet, eller forordna  att
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servitutet  skall gélla i den fastighet till vilket omrédet fors 6ver. Om
den héarskande fastigheten sammanldggs med den tjanande fastigheten
upphor servitutet  att gélla 14 kap. 12 § JB.

Ett servitut kan vidare upphdra genom expropriation. Enligt 1 kap.
1 § andra stycket ExprL &r det sdledes majligt att genomféra exprop-
riation  gqm enbart gar ut att upphava ett servitut.  Vidare géller
enligt 1 kap. 3 8 ExprL som huvudregel att expropriation 5y agande-
ratten till o, fastighet bland annat medfor it avtalsservitut i fastig-
heten upphor att galla. For att expropriationen skall innebéara att ocksad
forrattningsservitut skall upphora att gélla kravs sarskilt férordnande
darom i expropriationstillstandet.

Att &ven annat &garbyte 4y den tjdnande fastigheten ibland kan leda
till att ett avtalsservitut upphor, framgér av reglerna o, exekutiv
forsalining 7 kap. 16 § JB och 5y reglerna oy sakrattsligt  skydd vid
frivilig ~ Overlatelse 7 kap. 11-14 8§ JB.

Det ar vidare sjalvklart att ett servitut kan upphdra gom en direkt
folid Ly upplatelsens innehdll.  Parterna kan tex. ha satt en Klar
tidsgrans eller de kan ha avtalat att Servitutet endast skall galla intill
dess viss framtida handelse intréffar. Ett vagservitut kan tex. vara
avtalat att galla till projekterad allman vag kommer till stand.

Agarna ,, de bada fastigheter, mellan vika ett avtalsservitut ftill-
skapats, kan ocksa genom et nytt avtal astadkomma att servitutet
upphor.  Trots att tillgdng  till  servitutet  kan g Viktig  for den
harskande fastighetens  vérde och kanske rentav kan ygrg avgorande
for den bank gom har pantratt i fastigheten, r&der hér full frihet.  Att
servitutet  inskrivits ~ medfér ingen skillnad.  Parterna  gnses andd ha
makt att genom nytt Pprivat avtal "déda” avtalsservitut. Detta &r en
gammal huvudregel och det har inte ansetts behovligt att papeka den
i lagtext prop. 197020 B g 276 Betraffande  forréattningsservitut
géller motsatt princip. Har rader séledes ingen avtalsfrihet — angdende
panthavarens stalining vid forandring eller upphdvande g, forrattnings-
servitut, gg avsnitt 2.7.1.

242 Sérskilt  angdende forrattningsservitut
Forrattningsservituten kan  grundas pa ©6verenskommelse eller
tvangsforvarv. Gemensamt  for forrattningsservituten ar att de alltid

galler mot npya &gare gy de besvdrade fastigheterna och inte kan
uppoffras  gpg Vvid exekutiv  forséljning.

Vid sidan gy de allménna villkoren for servitut  kravs vid for-
rattningsservitut enligt den indispositiva  bestdmmelsen i 7 kap. 1 8
FBL att servitutet skall yarg ay vasentlg betydelse for fastighets
andamalsenliga  anvéandning.  Villkoret innebar o skarpning 5y det
allmanna dispositiva kravet i 5 kap. 4 § forsta stycket FBL att fastig-
hetsreglering  skall medfora gn mer @ndamalsenlig  markanvandning. En
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sddan skarpning har ansetts bora kravas for att hindra att servitutsin-

stitutet  fr g alltfor  vidstrackt  anvandning, vilket  skulle  kunna
medféra  skadliga verkningar. Den enskilde skall inte behdva tvingas
in i det gemensamhetsforhallande som Servitutsbildningen ger upphov

till, om inte &tgarden &r 5y mer pataglig betydelse f6r gnnan fastighet.
Inte heller for det fall att adgaren 5, den tjanande fastigheten medger
servitutsbildningen efterges  kravet vasentlig betydelse. Den
omstandigheten att medgivande  foreligger far inte heller leda till gt
villkoret  tolkas mindre restriktivt  &n annars. Anledningen  hartill  ar gt

onbdiga och tamligen betydelselésa  fastighetsbildningsservitut bor
undvikas.

Nar frdga om bildande 4y, servitut uppkommer i samband med att
andring sker i fastighetsindelningen bor beddmningen  huruvida  kravet
pd vasentlig betydelse ar uppfyllt géras med utgdngspunkt i den
indelning gom &r avsedd att galla. Att marka &r vidare att servituts-
bildning  gom iNgar gom ett led i fastighetsreglering inte sallan medfor
fordelar ocksé for andra fastigheter &n den harskande. | s&dant fall kan

atgarden grg av vasentlig betydelse for znnan eller andra reglerings-
fastigheter  genom att mojliggéra  en lésning 5y fastighetsbildnings-

planen  som annars inte  skulle  ha kunnat A&stadkommas. Enligt
forarbetena  skall &ven fordelarna i detta hanseende kunna beaktas vid
prévningen 5y ifrdgavarande  villkorse SOU 1963:68 g 452.

Den narmare  inneborden av rekvisitet vasentlig  betydelse for
fastighets  andamalsenliga anvandning har varit foremadl for HD:s
prévning. | NJA 1978 g 57 g frAga om huruvida pd e, fastighet kan
laggas tunnelbaneservitut avseende spadr och  stationstunnlar,
maskinrum, forrfdd . il formén  for gn i en helt gpnan del av
kommunen  belagen fastighet, gsom enligt stadsplan far anviandas endast
for  trafikandamal, tunnelbana,  och gom huvudsakligen nyttias  for
hissforbindelse for tunnelbanetrafikanter. P& de blivande harskande
och tjanande fastigheterna  hade uppforts  anlaggningar som hor till
samma tunnelbanenat. Med hansyn till att dessa anlaggningar  maste
ses som av varandra beroende delar i ett sammanhdngande trafiksys-
tem ansdg HD it de i 14 kap. 1 § JB foreskrivna allmanna  forut-
séttningarna  for  servitutsupplatelse var uppfyllda. HD:s uttalande
betraffande  frdgan o, kravet gt servitutet  skall yara gy Vasentlig
betydelse for den harskande fastighetens andamadlsenliga  anvandning
bor lasas mot bakgrund 5, vad Svea hovrétt uttalade angdende gamma
fraga.

Den pa stadsagan 7311 uppférda anlaggnin  oen: tidnar _irforsta hand
andamalet gt fora trafikanter  till och fran aellljéaﬁ?]a”@rbérdets

tunnelbanestation. Det ter sig pa grund harav naturligt att betrakta
nyttiandet 5, 6vriga anlaggningar pa denna tunnelbanestation sédsom

av Vasentlig betydelse for stadsdgans &ndamaélsenliga = H
Mégjligen skulle  man kunna anlagga gsamma  Synsétt %QM@pdglng
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nyttjandet 2 i - Qv
Soner: oo ARIAGGRINGAREGT® tunpelhanglinffers
lagstiftaren asyftad uttunning 5, Véasentlighetskravet om kravet

ansdgs  pfyllt &ven betraffande  anlaggningarna  p& Vaktaren 37,
vilka ingar i en annan tunnelbanelinje.

HD delade emellertid inte hovrattens mening ytan anférde i denna del
foljande.

Stadségan 7311 utgor enli ¢ faststalld stadsplan specialomrade  gom
far anvandas endast for trg ikandamal, tunnelbana. Det ligger darfor
i sakens natur, att fastigheten for sin andamalsenliga anvéandning i
hoég grad &r beroende 4y det tunnelbanendt den har férbindelse  med.

For fastigheten maste rimligen alla delar 5y natet anses vara

vasentliga.  Vasentlighetskravet enligt sistnamnda lagrum ar alltsd i
forevarande  fall uppfyllt, och hinder mot den begarda fastighets-
bildningen av domstolarna  och fastighetsbildningsmyndigheten

anforda ska foreligger inte.

Vasentlighetskravet har vidare varit forema&l for provning i NJA 1991

s. 177 dar HD, med féliande motivering, ansdg att servitut avseende
ratt att hdlla sjomarke m . for farled i allman hamn kunde genom
fastighetsreglering bildas till forman for fastighet dar centrum  for
hanmverksamheten ar belagen.
| det ansvar som A&vilar Pited kommun, i egenskap gy huvudman  for
farleden in till Pited och den allmanna hamnen dar, ingar sk Idighet
att sérja for att sjoméarken och andra sakerhetsanordningar ngerar

tillfredsstallande.

P& fastigheten Pitholm 47: 13 &r belagen bl.a. Haraholmens  harrm,
som | likhet med Pitsundet och hamnarna innanfér sundet &ar gp del
av den allménna hamnen och utgoér centrum for hamnverksamheten.
Fastigheten ingdr i omrdde qom enligt faststdlld stadsplan &r avsett

for hamnéndarndl.  Det maste anses vara ay vasentlig betydelse for
verksamheten, att sakerheten  for sjofarten genom Pitsundet  &r
tillfredsstéllande anordnad.  Att de rattigheter gom den be d&rda
servitutsbildnin en ar avsedd att sékerstélla  knyts il fastig eten

Pitholm  47:13  ramstdr darfor gom naturligt.

Méojligheten  att i servitutsavtal  foreskriva  skyldighet for agaren g, den
tianande  fastigheten  att underhd@lla  vag, byggnad eller gpnan  an-
laggning, har inte ansetts bora galla betréffande  servitut g5 bildas
utan samtycke g, den tjdnande fastighetens &agare. Forréttningsservitut
far darfor inte omfatta sadan skyldighet utan stod g, ©verenskommelse
mellan  &garen 5y den harskande fastigheten och &garen 5y den
tjanande fastigheten.

Till skillnad frdn vad gom galler for avtalsservitut — far forréttnings-
servitut  enligt  huvudregeln inte tillskapas  for viss tid eller goras
beroende g, villkor. Forbudet har sin grund i att det inte ar lampligt
att genomféra  fastighetsbildningsatgarder vilkas giltighetstid  begransas
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pd forhand. Vidare har det gansetts ligga i sakens natur att Sadana
atgarder inte skall fd 45 beroende L, olika omstandigheter  Gver vilka
de enskilda sakdgarna kan disponera efter eget gottfinnande, t.ex. att
avgald eller annat vederlag erlaggs i viss ordning. Enligt on undan-
tagsbestammelse moter emellertid inte hinder att bilda servitut gop
automatiskt  skall upphéra, om é&ndamélet tillgodoses pa annat satt som
anges | fastighetsbildningsbeslutet. Som exempel pa g, situation  dar
bestdmmelsen kan f& praktisk betydelse kan namnas ett fall dar et
vagbehov omedelbart maste tillgodoses genom Servitutshildning men
det samtidigt star klart att vagfrdgan tamligen spart kommer gt l6sas
i annan ordning, tex. genom anldggande 4y allmén vag.

| detta sammanhang bor ocksd bestammelserna i 3 kap. 2 § FBL
angdende fastighetsbildning inom planomrdde uppmarksammas. Enligt
bestammelserna far fastighetsbildning inte ske i strid mot plan eller
omradesbestammelser. Om syftet med planen eller bestammelserna
inte  motverkas, f&r dock mindre avvikelser  géras. Dessa villkor
innebar inte att servitut far bildas endast om det finns ett positivt  stéd
harfor i gallande plan. Aven an sadant planstod ar det mojligt  att
tillskapa  servitut oy ar gy vasentlig betydelse for fastighet under
férutséttning  att fastighetsbildningen ar forenlig med planens syfte.

2.5 Gemensamhetsanlaggning

251 Inrattande av gemensamhetsanlaggning m.m.

Samverkan  mellan  fastigheter  for tillgodoseende av gemensamma
behov har blivit alltmera angelagen. Det kan galla vagar, parkeringsut-
rymmen, lekplatser,  anordningar ~ fér varme-, vatten- och avlopps-
férsorjning och andra liknande anlaggningar. Gemensarnhetsan-
laggningar 5, skilda slag kan inrdattas med stod 5, bestammelserna i
AL.

Enligt AL kan varje s&dan anlaggning som & av gemensam
betydelse ~ for flera fastigheter och goy tillgodoser andamal 4y
stadigvarande  betydelse  foér fastigheterna inrattas  som  gemensam-
hetsanlaggning 1 8 AL Bestammelserna om fastighet galler ocksa
tomtratt och kan, oy det ar lampligt, &ven tillampas pa tex. byggnad
eller gnnan anlaggning gom inte hor till  fastighet.  Nar det galler

upplatelse 4y vag har lagen ett vidstracktare tillampningsomrade som
emellertid  saknar betydelse for utredningsuppdraget.

Frdga om gemensamhetsanlaggning prévas gy lantméterimyndig-
heten vid forrattning. Forrattning kan pakallas g, enskild fastig-
hetsdgare, gy byggnadsnamnden och i vissa fall 4, lénsstyrelsen.
Anlaggningsfraga kan ocksd komma upp efter  férordnande vid

fastighetsreglering.
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| lagen uppstédlls vissa Vvillkor gom mMaste ygrq Uppfyllda  for  att
gemensamhetsanlaggning skall komma till  stdnd. Av  sérskild
betydelse & de sk. batnads- och opinionsvillkoren. Enligt  bat-
nadsvillkoret 6 §AL far gemensamhetsanlaggning inréttas endast om
fordelama 5y anlaggningen  Gvervager de kostnader och olagenheter
som anlaggningen medfér. Det s.k. opinionsvillkoret 7 8 AL innebér
att gemensamhetsanléaggning inte far inrattas, om 4dgarna gy de
fastigheter gom sSkall delta i anlaggningen merg allmént motsétter — sig
&tgarden och har beaktansvarda skal for det. Vid denna prévning skall

forrattningsmannen framst beakta deras mening gom har storst nytta
ay anlaggningen. Om behovet 5, anlaggningen ar synnerligen
angelaget r allman synpunkt,  behover opinionsvillkoret inte  yara
uppfylit.

Inrattandet 5, gemensamhetsanléaggningen méste stamma Gverens
med allmanna intressen, vilket kommer till uttryck i on rad be-
stimmelser. P4 ggmma Sétt som vid fastighetsbildning  skall gemensam-
hetsanléggning Odverensstamma med detaljplan och i ovrigt inte
forsvdra markens lampliga anvéndning eller planlaggning. Dessutom
férekommer en regel gsom hindrar  att anlaggning inréttas  gom
vasentligt skadar ett allmant intresse  tex. miljovard eller trafiksa-

kerhet  om inte trots allt nyttan frén allmén synpunkt vager tyngre.
Hur anlaggningen narmare skall placeras och utforas framgr oy 8 8
AL. Andamdlet skall vinnas med minsta méjliga intrdng och olagenhet

utan Oskédlig kostnad. | motiven betonas att bla. miljo- och natur-
vardssynpunkter ~ ocksd har far stor betydelse prop. 1973: 160 g 194.
Saledes bor gn parkeringsplats inte tillitas inkrakta ett botaniskt

vardefullt ~ omrdde, ¢y det finns andra godtagbara I6sningar.

Vid  forrattningen skall ocksd avgéras, vilkka fastigheter  gom &r
skyldiga att ansluta sig till anlaggningen om fastighetsagare motsatter
sig att vara med och vilka fastigheter g5y har ratt att ansluta  sig
vilket far betydelse framst ., Ovriga fastighetsdgare  motsatter sig ait
en viss fastighet ansluts. Gemensamt for de namnda situationerna
anges | 5 8 AL att gemensamhetsanlaggning  inte far inrattas  for gnnan
fastighet an sddan for viken det ar g, vasentlig betydelse att ha del i
anlaggningen, om inte agarna till de fastigheter gom skall delta i
anlaggningen  medger det. Vid provning enligt denna regel far bl.a.
beaktas vilkka mojligheter o fastighetsagare  har att inom den ggna
fastigheten tillgodose det andamal for vilket anldggningen &r avsedd.

Det utrymme som behovs for anlaggningen far tas i ansprdk pa
deltagande fastigheter  eller en fastighet gom inte deltar. Det kan
alltsd bl frAga om ett slags tvangsservitut til  forman  for anlagg-
ningen. Medfér iansprkstagandet  “"synnerligt  men" for fastigheten,
kravs dock et starkt allmant intresse for att den skall behéva avsta
frdn  utrymmet. Agaren kan f& ersattning for intrdng och i vissa fall
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begara inlosen 5, fastigheten.  Ersattningen bestams enligt ExprL:s
principer.

Anlaggningen  jamte ratt till utrymme ar samfallda for de deltagande
fastigheterna, och dessa bildar o sarskid samfallighet for anlagg-
ningens utférande och drift. Inlst mark ar samfalld for de fastigheter
for vilka inlosen skett. Salis o deltagande fastighet, folier alltsa med
fastigheten  de réattigheter och skyldigheter ~ SOM ,yger anlaggningen,
precis som om det varit frdga om ett servitut til formdn for fastig-
heten. | likhet med ett forrattningsservitut  blir anlaggningen  oberérd
av att fastigheten dér anlaggningen ligger overldts till  gnnan agare,
aven om det sker genom exekutiv  forsaljning.

Hur kostnaden for anlaggningen skall fordelas mellan fastigheterna
faststalls vid  forrattningen. Varje  fastighet  asatts andelstal for
utfdrande  och drift efter vad go ar skiligt med hansyn framst till den
nytta fastigheten har 5, anlaggningen respektive den beréaknade
omfattningen 5y anvandningen. | vissa fall kan kostnaderna for driften
fordelas  genom avgifter fér anvandning 5, anlaggningen.  Bidrag till
gemensamhetsanlaggning,  gom forvaltas  , samfallighetsforening, har
viss forménsratt i den bidragsskyldiga fastigheten ge avsnitt 2.5.3.

Om forhdllandena  &ndras si att anldggningen mister sitt intresse for
en deltagande fastighet, har &garen vissa méjligheter it fa till  stand
omprévning gy forréttningen  och uttrada |, samfalligheten.

Om hinder inte méter mot inrattande av anlaggning, skall lant-
materimyndigheten meddela ett s.k. anlaggningsbeslut. | beslutet skall
anges bla. anlaggningens  &ndamél, lage, storlek och huvudsakliga
beskaffenhet i ovrigt, de fastigheter gom skall delta i anlaggningen
samt behdvliga foreskrifter i frdga om anlaggningens  utférande.

AL innehdller  darutver narmare bestammelser  bla. o forratt-
ningens gang, om samrdd med byggnadsnamnden, om fullféljd av
talan mot anlaggningsbeslut och om verkan 5, andrade forhéllanden.

252 Forvaltning gy gemensamhetsanliaggning

Regler om hur gemensamhetsanlaggning skall forvaltas finns i SFL.
Lagen &r tillamplig inte bara p& samfallighet enligt AL ytan &ven pa
samféllighet  enligt FBL och andra typer gy foretag for fastighetssam-
verkan.

Det finns tvd sérskilda former for férvaltningen av samféllighet.
Den kan forvaltas antingen direkt 5, deldgarna delagarférvaltning
eller genom en sarskilt bildad juridisk person, en samfallighetsforening
féreningsforvaltning.

Deléagarforvaltning ar avsedd for de enkla fallen och innebar it for-
valtningen 5, samféllighet omhanderhas 5, deldgarna sjalva gom
beslutar  gemensamt. Forvaltningsformen forutsatter enighet mellan
delagarna. Om det uppstdr oenighet dem emellan, finns det oftast



SOU 1996:87 Huvuddragen i regelsystemet

anledning att 9& over till  foéreningsforvaltning. Det finns  dock
mojlighet  att astadkomma  majoritetsbeslut gven under delagarforvalt-

ning. Detta sker vid delagarsammantrade som leds gy lantmateri-
myndigheten  eller g gy myndigheten  séarskilt férordnad  sammantra-
desledare.

Vid  delagarsammantrade har varje narvarande delagare g rost,
oavsett om han &ger en eller flera delagarfastigheter. Om ¢p frdga har
ekonomisk  betydelse, kan dock g, deldgare begéra att rostning skall
ske efter delagarfastigheternas andelstal. Ingen delagares rostetal far
dock Overstiga gp femtedel 5, det sammanlagda rostetalet for samtliga
narvarande  rostberattigade  delagare. For Overlatelse 5, fastighet eller
sbkande gy inteckning i fastighet och for vissa nyttj
kravs  tvatredjedelsmajoritet. Beslut vid delagarsammantrade kan
klandras vissa ilagen narmare angivna grunder gepom Vackande gy
talan vid fastighetsdomstolen. Kostnad for ~ sammantrade skall
forskotteras 5, den eller de gom begart atgérden. Leder sammantrédet
till  beslut o forvaltningsatgard, skall kostnaden slutligt betalas gy,
delagarna efter deras delaktighet i samfélligheten.

Alternativet till  delagarforvaltning ar att samféllighetsdelagarna
bildar g sérskild  sammanslutning, samfallighetsférening, for  att
handha forvaltningen. Samfallighetsforening bildas vid sammantrade
med delagarna genom att de antar stadgar och ytser styrelse. Om g
delagare i samfélligheten  begar det eller o, det vid inrdttandet gy
gemensamhetsanlaggningen bedéms \gra gy vasentlig betydelse frén
allman synpunkt att samfallighetsférening bildas, hélls  sadant
sammantrade 5y lantmaterimyndigheten eller g sarskilt  forordnad
forrattningsman. Samfallighetsforening skall  registreras hos lant-
méaterimyndigheten.

Samféllighetsforeningens beslutande  grgan &ar féreningsstamman.
Styrelse utses i den ordning gom Stadgarna anger. Lansstyrelsen har
ratt att utse en €ller flera ledaméter i styrelsen. P& foreningsstamman
ankommer  bl.a. att godkdnna utgifts- och inkomststat  for fGreningen
samt att faststélla férdelningslangd for uttaxering 5y medlemmarnas
bidrag till foreningsverksamheten. | allt vasentligt galler sagmma om-
réstningsregler som Vid delagarsammantrade  pa foreningsstamman.

| lagen finns séarskilda bestdmmelser  enligt vilka samféllighetsfore-
ning kan bildas for gatt handha forvaltningen av flera  samfalligheter.
Detta kan ske ocksd nar olikhet foreligger i frdga om delaktigheten i
samfélligheterna.
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253 Finansiering av gemensamhetsanlaggning

Det ar inte ovanligt att en gemensamhetsanlaggning utfors gy en
exploatdr gom exploaterar ett visst markomrade, och att anlaggningen
overfors  till samfalligheten i ett mer eller mindre avslutat skick. | detta
fall kan kdpeskillingen for de deltagande  fastigheterna inkludera
kostnaden  for anlaggningens  utférande fram till tidpunkten  for dess
slutférande  och andra finansieringsproblem an de, gom &r forknippade
med det fortsatta underhdllet  och driften, skulle darmed erg séllan
behéva  uppkomma Hemstrom, Gemensamhetsanlaggningar, In-
rattande och forvaltning, 1986, ¢ 132.

Nar anlaggningen i stéllet skall uppforas i samféllighetens egen regi
uppkommer  frdgor op finansieringen gven i vad galler utférandet.
Den grundlaggande I6sning  gom lagstiftaren har wvalt &r den att
samfallighetsféreningen atnjuter  formansratt i deldgande fastigheter
och tomtrétter. Tanken  &r sdledes att foreningen skall  std gom
lantagare. De enskilda fastighetsagarnas medverkan  behdvs darmed
inte, och féreningen far automatiskt  sakerhet i de deltagande fastig-
heterna och tomtratterna for belopp, gom Vid uttaxering enligt SFL
pafoérts &gare gy fastighet och innehavare 5y tomtratt och gom inte

varit obetalda langre tid an ett ar fran forfallodagen se lagen
1973:1152 om forménsratt  enligt lagen oy forvaltning 5y samfallig-
het. Denna sarskilda formansratt  &r i formansrattsordningen placerad
narmast fore den formansratt som folier med inteckning i den fasta
egendomen  respektive  tomtratten 6 och 7 8§ jfr med 9 § formans-
rattslagen 1970:979. Formansratten forutsatter att den bertrda

delagaren ar gn registrerad fastighet. Om g gruva, ett naturreservat
eller g byggnad eller 4nngn anldggning  anslutits  till ey gemensam-
hetsanlaggning kan férmansratten darfér  inte tilldAmpas  betraffande
belopp som paférts  agaren till ett sadant objekt. | friga om gruva ©OCh
naturreservat ~ har lagstiftaren  ansett att det inte foreligger nagot behov
ay Aautomatisk formansratt. Nar det galler byggnad eller gnpan
anlaggning pa ofri grund har det sagts att inforandet av en dylik
forménsratt ~ skulle innebdra gp nykonstruktion med svaréverblickbara
verkningar. Som g konsekvens harav innehdller AL ettt forbud mot
att inrdtta  gemensamhetsanlaggningar for  byggnader och andra
anlaggningar  gom inte hor till fastighet, oy Okad kostnad eller gpnan
olagenhet 5, betydelse darigenom  kan komma att uppstd for agnnan
deltagare i gemensamhetsanlaggningen 6 § andra stycket AL.

En féreningens  borgendar gom Vil goéra géllande betalningskrav
varken kan eller behdver vénda Sig mot annan &an foreningen. Det
aligger styrelsen  att utan dréjsmal uppratta och pa foreningsstamma
lagga fram g sérskild debiteringslangd samt att omedelbart tg yt vad
som fordras gy foreningen  saknar erforderliga  medel for att betala g
skuld. Skulle styrelsen underldta att vidta nodvandiga — atgarder  for
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skuldens galdande &r styrelsens enskilda ledaméter men déaremot inte
medlemmarna solidariskt  ansvariga foér skulden. Ar  forsummelsen

uppenbar  skall lansstyrelsen pa yrkande 4, borgenéren férordna g
syssloman  att debitera och ta ut vad ggy fordras.

Bortsett frdn att stod fr&n det allmanna kan utgd i vissa fall star vid
delagarforvaltning endast de sakerheter til buds ggm de enskilda
fastighetségarna  kan prestera, tex. pantbrev i berérda fastigheter eller
personlig borgen. N&gon automatisk formansratt — forekommer inte vid

delagarforvaltning, den sarskilda formansratten enligt 1973 ars lag
galler uttryckligen endast samféallighetsférenings fordran.

| litteraturen har riktats viss kritk mot finansieringssystemet vid
gemensamhetsanléaggningar Hemstrom, aa, s 132 fi. Vid inforan-

det 5, 1973 ars lagstiftning gy det ocks& gn allman uppfattning  hos
kreditinstituten att finansieringssystemet inte gy invandningsfritt.
Civilutskottet anforde emellertid i denna fraga follande CU 1973:33
s 12,

Propositionsforslaget tillgodoser  det grundlaggande  syftet att skapa
férutsattningar fér enkel och saker beldning 5, gemensarnhetsan-
Lag nlm De invandningar gom forts fram ror i forsta hand

Qa ch de beddrrmingssvarigheter som kan uppstd i fraga
om kreditvardet 5, pantbrev i deltagande fastighet eller tomtratt

invéndningar som d&ven enligt utskottets mening maste tillmatas
principiell  tyngd. Hénsyn méste emellertid  aven tas il att gemen-

samhetsanlaggning i vissa fall ar egp fOrutsattning for fastighetens
avsedda nyttiande och darmed for dess kreditvarde samt till att den
i allmanhet okar fastighetsvéardet. Vidare delar utskottet uppfatt-
ningen att forménsratten i praktiken regelmassigt inte | pgar fill s&
stora belopp att de kan gnges utgéra ndgon  risk normala
fastighetskrediter.

Det har ifrAgasatts o Sékerhetskonstruktionen ar lamplig vid stérre

lan. Den sarskilda formansratten  stéller stora krav pa forvaltningen av
féreningen. | den man vissa deldgare inte betalar uttaxerade belopp
maste styrelsen vid &ventyr gy personligt gnsyar for dess ledamoter
vidta exekutiva &tgarder mot dessa delagare och tilika  grannar, Vid
delagarforvaltning stdr de delagande fastigheternas  &gare ansvaret for
att de kan uppbringa erforderliga medel fér uppkommande reparations-
kostnader.

Den 1 januari 1990 inférdes regler oy fondavsattning for vissa
gemensamhetsanlaggningars underhall  och fornyelse.  Reglerna ayser
gemensamhetsanléaggningar som &r gy kommunalteknisk natur  eller
som annars ar sarskilt kapitalkrdvande. Som exempel pé kommunaltek-
niska anldggningar namns i forarbetena  prop. 1988/89:77 5 74
vatten- och avloppsledningar, fiarrvérmesystem, parkeringsutrymmen
och forbindelseleder. Kravet fondavsattning omfattar samféllighets-

foreningar  gom forvaltar ~ gemensamhetsanléggningar inrattade  for
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smahusfastigheter eller for sadana fastigheter jamte hyres- eller
bostadsrattsfastigheter.

De skal gom anfordes for inforandet 5, kravet pd fondavsattning  ygr
att anlaggningarna ar nddvandiga for ett funktionellt boende inom
kvarteret och att de under sin tekniska och ekonomiska livslangd
kraver  ett kontinuerligt underhall. De gsom i dag har fordel gy
anlaggningen  bor ha ett gnsvar fOr att den kan bibehdllas eller ersattas.
Rattviseskal ansags darfor tala for att kostnaderna fordelas over
anlaggningens  livslangd.

De gemensamhetsanlaggningar som omfattas 5, bestammelserna g,
fondavsétining  ar 5y skiftande karaktar och storlek. Motsvarande  kan
sdgas om de foreningar som forvaltar  anlaggningarna. Med hénsyn
hartill har det inte ansetts lampligt att i lagen narmare reglera
skyldigheten att gora fondavséttningar. Efter  forebild av den be-
stammelse som finns  betréffande bostadsrattsféreningar 44 8
bostadsrattslagen ankommer  det i stéllet samfallighetsféreningen
att sjalv faststdlla grunderna  for fondavsattningen. Grunderna  skall
anges | stadgarna, och de belopp gom gé&r il fondavséttning  framga
av utgifts-  och inkomststaten 28 och 41 88 SFL.

2.6 Grannelagsratt
Lagregler om grannelagsfoérhallanden har sedan gammalt forekommit
i svensk ratt. Mdjligheterna att skada grannen genom Verksamhet  pd
den ggna fastigheten 5y naturligtvis  begrénsade i aldre tider. Man fick
emellertid inte "bygga gnnan il men", och vidare maste hansyn tas
till  grannarmna  tex. nar det galde darnrnbyggnad  for kvarnar  och
dikning.

Problemen o, rattsférhdllandena mellan  grannar har flera  sidor.

Dels &r det frAga oy mindre storningar, gom bara kan sigas rora de
enskilda grannarna.  Regler oy sédana stomingar  finns i 3 kap. JB.
Dels &r det frdga om mera Omfattande och varaktiga —stéringar,  gom

immissioner och vattenféroreningar _vad gom i miljéskyddslagen
kallas  for miljéfarlig verksamhet. Har har det allmanna et starkt
intresse gy att kontrollera fastighetens  anvandning.  Denna  kontroll
sker framfor  allt genom miljskyddslagen 1969:387. Skadestands-
frdgor regleras i miljoskadelagen 1986:225.

Reglerna i JB och miljoskyddslagen kompletterar pa detta satt

varandra. Genom att immissionsreglerna tagits in i séarskilda lagar har
JB:s grannelagsrattsliga regler fatt betydligt mindre  rackvidd  och
betydelse  &n man ténkte sig frdn borjan. En del bestammelser ar
praktiskt  viktiga, sarskilt de gom reglerar  gravning och liknande
arbeten, medan vissa andra ror problem gy, i varje fall frdn ekono-
misk  synpunkt kan forefalla bagatellartade. I | 8§ meddelas det
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allménna  principstadgandet om Skalig hansyn till omgivningen, i 28§
regler om rotter och grepnar som trénger in grannens omrade, i
3-6 bestammelser om inverkan grannfastigheten genom
gravning  eller s&dant arbete samt i 7 § regler om byggnad  gom
uppforts  Gver fastighetsgrans.

Bestdmmelsen i 3 kap. | § slar fast den allmanna principen,  att yar
och gp vid nyttiande g, sin eller gphnans fasta egendom skall g skalig
hansyn till  omgivningen. Detta galler ocksd forhallandet till  andra
fastigheter an direkt  angrénsande. Regeln bor sammanstéllas med
miljoskyddslagens foreskrift, att den gom utdvar miljofarlig verksam-
het skall vidta de skyddsatgarder, tdla den begrdansning g, verksam-
heten och iaktta de forsiktighetsmatt i Ovrigt gom skaligen kan fordras
for att forebygga eller avhjalpa olagenhet 5 § forsta stycket. | vissa
fall, dar vasentlig olagenhet vallas, kan verksamheten  forbjudas 6 8.

Overskrider  fastighetsagaren  det tilldtnas  granser,  kan grannen
krava skadestdnd enligt miljoskyddslagen. Bade i de fall gom miljo-
skyddslagen reglerar och i de fall dar bara hansynsregeln i JB kan
aberopas kan domstol meddela  vitesférbud mot  atgarden  eller
verksamheten eller meddela forelaggande vid vite att vidta skyddsét-
garder. Skillnaden  ar att vid Overtradelser 5, miljoskyddslagen kan ap
granne ocksd anmala storningarna  hos de speciella  konstrollimyndig-
heterna for miljoskydd. Dessa kan &ven ingripa pa eget initiativ.

Av formuleringen av 3 kap. 1 8 JB framgdr, att paragrafen inte
bara galler forhéllandet mellan  fastighetsagare. =~ Ocks& andra ggom
nyttiar ep fastighet, tex. hyresgéster och arrendatorer, ar skyldiga att
visa hansyn mot omgivningen. Denna skyldighet géller mot alla gom
pa ett eller annat satt lovligen anvander eller vistas grannfastig-
heten, ocksd tex. mot dem gy arbetar denna  Bengtsson,
Sakrattsliga  frdgor i fastighetsréatten, 6:e uppl. 1991, ¢ 37.

3 kap. 2 § reglerar den situationen  att en rot eller gren tranger in
p& en fastighet frdn ett omrdde intil  denna. Om detta medfor
olagenhet for fastighetens &gare, far denne ta bort roten eller grenen.
Det intilliggande omradets &gare skall dock beredas tillfalle gt sjalv
utféra  atgarden, oy denna kan befaras medféra skada gy betydelse for
honom.

3 kap. 3 § forsta stycket innehdller bestammelser o, de skyddsat-
garder gom mMaste vidtas 4, den gom amnar utfora gravning  eller
liknande arbete pa sin mark. Tidigare Aterfanns har &ven regler om
ersattningsskyldighet for den gom darvid hade brustit i omgorg. Fragan
om skadestdnd med anledning g, gravning eller liknande arbeten skall
numera Provas enligt miljoskadelagen. I 5 8 miljoskadelagen fore-
skrivs  att skadestdnd skall utges om den gom utfor eller har Iatit utfora
arbetet har férsummat gt vidta s&dana atgarder gom avses | 3 kap.

I 3 kap. 3 § tredje stycket finns g bestammelse oy, att skyddsat-
garder i samband med gravning eller liknande arbeten i vissa fall skall

77
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bekostas 5y dgaren gy den mark, dar skada kan komma att uppsta.
Detta galler oy byggnad eller z4nan anlaggning till folid 5y Vvardslos-
het vid uppférandet eller brist i underhdllet &ar g, s&ddan beskaffenhet
att den fordrar sarskild skyddsétgard &ven vid arbete gqoy inte stracks
nedanfor  vanligt kallardjup.

Den gom amnar utféra gravning eller liknande arbete har enligt
3 kap. 5 §JB ratt att vidta skyddsatgarder pad gpnans mMmark om det ar
nddvandigt  for gt undvika  oskdlig kostnad eller gnnan  Synnerlig
olagenhet. Den skada och det intrdng gom detta innebar skall ersattas.
Ratt till erséttning foreligger dock inte, oy markens &gare &r skyldig
att bekosta arbetet.

| 3 kap. 7 § behandlas det fallet att byggnad eller gnnan anlaggning
uppforts  sd att den skjuter in angransande mark. Om anlaggningens
borttagande  eller foérandring skulle medféra betydande kostnad eller
olagenhet for anlaggningens agare, ar denne inte skyldig att avtrdda
den mark gom tagits i ansprdk forran anlaggningen  avldgsnas eller blir
obrukbar.  Detta galler dock inte, 55 den gom uppforde anlédggningen
inkraktade pd den angransande marken med avsikt eller 4y grov
vérdsloshet  och, nar anlaggningen  har 6verldtits il ndgon annan,
denne kande till detta vid sitt forvarv. Den angransande markens &gare
ar berattigad till ersattning  for det intrdng gom anldaggningen  medfor.

Under remissbehandlingen av 1960 Ars jordabalksforslag och jor-
dabalksutredningens reviderade forslag hade framforts — onskemdl o
att vissa ytterligare  grannelagsrattsliga frdgor borde regleras i lag
genom  att bestammelser darom inférdes i det blivande 3 kap. JB. |

forsta hand pekades pa behovet 5, bestammelser som gav en be-
tryggande rattslig grund for gt tillfalligtvis under tid nar gp fastighet
bebyggs, i skalig utstrackning och mot erséttning ta i ansprak grannes
mark  for uppsattande g, byggnadsstéallningar och andra liknande
andamal. Vidare ans&g nigra remissinstanser, att i kapitlet borde tas
upp frAgor om hégnad mellan grannfastigheter och om gemensamma
murar Och andra anlaggningar i grans. Departementschefen forklarade
emellertid i lagradsremissen att han inte 5 beredd att i detta
sammanhang behandla hithérande komplicerade sporsmal.  Vidare
framholls ¢t det for ovrigt kunde 55 tveksamt o reglering gy
frdgor 5y denna art 6ver huvud taget lampligen borde infogas i JB
prop. 1970:20 B g 99. | litteraturen har emellertid framhallits att
den almanna pormen | 3 kap. 1 §JB fér tillampning  bla. i frAga om
nytjandet 5y gemensamma  murar, hackar och dylikt =~ Westerlind,
Kommentar till  jordabalken 1-5 kap.,, 1971, 4 195 pot 26 och
s, 199
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2.7 Fastighetsutnyttjande som  kreditsékerhet

Bestammelser oy pantséttning g, fast egendom finns i JB. Reglerna
om hur man intecknar o, fastighet och &verlamnar pantbrevet il
fordringsagaren ar inte tillampliga nyttjanderatt  eller byggnader pa
annans Mmark. JB har inte heller ndgra andra pantregler for sédan
egendom.

2.7.1 Pantratt i fast egendom
Pantratten i JB &r begreppsmaéssigt  enbart o, sékerhetsrdtt och inte i
ndgot avseende gp betalningsratt. Sakerhetsratten kommer till stnd

genom en upplatelse 4y fastighetsdgaren till forman for n borgenar.
Upplatelsen sker genom att pantbrev  Gverlamnas som pant for
borgenérens  fordran.  Pantrattens  omfattnin och varde bestams

g g av

pantbrevets belopp och dess lage i foretrddesordningen. Pantrattens
betydelse ~ for borgenaren  ligger i att nér pengar fordelas — mellan
rattsagare i fastigheten  efter exekutiv ~ forsaljning eller i gppat fall

borgenaren  far betalning for sin fordran inom (gmen for pantbrevets
belopp jamte visst tillagg och laget i foretradesordningen.

En fastighetsdagare gom Vil upplata pantratt i sin fastighet ansoker
hos inskrivningsmyndigheten om inskrivning i fastigheten 5, visst
penningbelopp. Bevis oy inteckningen  kallas pantbrev 6 kap. 1 8.
Med inteckning  félier gom tidigare nanmts viss foretradesréatt till
betalning |, fastigheten 17 kap. 6 § Ett pantbrev utfardas antingen

i skriftig ~ form gy, inskrivningsmyndigheten skriftligt pantbrev  eller
genom registrering i pantbrevsregistret datapantbrev. Datapantbrev
utfardas 5, Lantméteriverket 22 kap. 5a §.

Pantbrevet ar séledes inte nagot véardepapper eller nagot fonndgen-
hetsobjekt och kan inte infogas i nadgon tidigare etablerad juridisk
kategori  jfr  prop. 1970:20 B g 299.  Pantbrevets  huvudsakliga
funktion  &r att tjdna gom instrument  vid pantséttning 5y fastigheten.
Genom pantsattningen  forvarvar  den borgenar, till vilken pantsattning
sker, den foretradesréatt  till betalning |, fastigheten gom inteckningen
ger. | den man pantsattning  inte har skett tillkommer foretradesratten

_ med vissa begransningar  fastighetségaren sjalv s.k. agarhypotek.
Pantratt  uppldts genom att fastighetségaren "gverlamnar pant-
brevet'. Pantbrevet skall odverlamnas gy “"pant for fordringen”. Hari

ligger ett krav p& nagon form 4, pantutfastelse frn fastighetsagarens
sida liksom ettt krav pd att det foreligger en fordran, for  vilken
fastigheten skall utgéra sadkerhet. Pantratten blir pa detta satt knuten
til borgenédrens innehav 5, pantbrevet. Om borgendren lamnar tillbaka
pantbrevet till géaldendaren upphdr i princip pantratten. Ett datapantbrev
skall gnses ha overldamnats  till borgenaren, n&r denne eller nagon gom
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foretrader  honom har registrerats gy, pantbrevshavare i pantbrevs-
registret 6 kap. 2 8.

Har fastighetségaren sjalv lamnat pantbrevet till tredje man for
forvaring, anses det i 6 kap. 28 foreskrivha 6verlamnandet av
pantbrevet kunna ersattas gy en Underrdttelse  frdn borgenaren till den
som innehar pantbrevet o, att pantratt har blivit utfast. Bestammelser
om Sadan underrattelse  finns i lagen 1936:88 om Ppantséattning gy 16s
egendom oy innehaves g, tredie man.

Ett pantorev gom redan har blivit pantsatt kan ocks& pantsattas i
andra hand. Den rétt gom folier med g sddan andrahandspantsittning
avser Skillnaden  mellan inteckningens  belopp och den fordran  for

vilken  inteckningen & pantsatt i forsta hand, dvs. &garhypoteket.

Eftersom pantbrevet i detta fall redan &r i forstahandspanthavarens

eller i gpnan tredie mans _  besittning, maste  verlamnandet av
pantbrevet aven i dessa fall ersattas med g denuntiation enligt
bestammelserna i 1936 &rs lag. Nar forstahandspanthavarens fordran

ar betald, 6vergdr andrahandspanthavaren till  att yara forstahands-

panthavare.  Den tidigare forstahandspanthavaren ar, om han innehar

pantbrevet, skyldig att l&mna yt detta till den nye férstahandspanthava-
ren. AVeN dennes ratt kommer dérefter att yara knuten till innehavet
av Pantbrevet.

Panthavaren kan inte forhindra att fastighetens  varde minskas

genom frivillig overldtelse 5, fastighetstillbehor, men de allménna be-
stammelserna om tradition innebar att foremalen maste  lamna
fastighetsagarens  besittning  for att forvarvaren  skall 5,5 skyddad mot
overlatarens borgenérer. Mot brand och liknande skador skyddas
panthavarna  gepom 1927 ars lag om ratt for borgenar till betalning
ersattning  pa grund o, brandforsakringsavtal. Enligt denna lag skall
skadeersattningar, som Overstiger 10 % 4y forsékringsbeloppet,

nedsattas hos lénsstyrelsen  for gengre fordelning  till  panthavarna.
Utbetalning till  fastighetséagaren kan dock &nda ske, antingen efter
overenskommelse med forsakringsbolaget eller oy fastighetsagaren
snabbt reparerar skadorna eller staller sakerhet harfér.  Eftersom  det
sdledes ar i panthavarens direkta intresse att fastigheten halls forsak-

rad, stadgar 87 § lagen g forsékringsavtal 192777 att en kand
panthavares  ratt grund 5, forsakringen inte paverkas gy upp-
ségning, andring eller bristande betalning oy inte viss tid forflutit
sedan panthavaren av forsakringsbolaget underréattats om det in-
traffade.

Enligt 4 kap. 6 § andra stycket utstkningsbalken kan fastighetstill-
behdren inte utméatas separat. Efter utmaétning av fastigheten kan
tillbehéren dock sdlias separat 12 kap. 148  utsékningsbalken.
Intakterna  frdn o, sddan forsaljning tillfaller  panthavarna, i den méan
de inte avstdr frdn betalning jfr 6 kap. 13 § andra stycket JB.
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Nar det galler rattsliga tillbehor  till fastigheten bor anmarkas — att
panthavarna inte kan forhindra  att ett servitut i gp till pantobjektet
tidnande fastighet upphor se avsnitt 2.4.1. Den omstandigheten att
en fastighet grund gy en inteckning  gygrar for fordran  utgoér i
princip inte heller hinder for att fastigheten genom fastighetsreglering
andras pa sddant satt att dess varde oOkar eller minskar. Det Aligger

emellertid lantmaterimyndigheten att ex officio beakta sadana rattig-
hetshavares intressen i enlighet med FBL:s regelsystem. | det féljande
redogérs i korthet fér hur g inteckning paverkas 4, vissa &tgarder

betraffande  den intecknade fastigheten.
Fastighetsreglering

Om mark frdngdr o fastighet vid fastighetsreglering skall vederlag
utgd i mark eller i pengar.  Vardeforandring som foranleds 4
servitutsatgard eller gy att byggnad eller gpnan  anlaggning  genom
fastighetsreglering overgdr till ndgon gnnan dgare skall ocksd utjamnas
genom erséttning i pengar. Utgar vederlag i pengar hedsétts medlen
hos lansstyrelsen  gom fordelar medlen pd ggmma Satt som Vid en
exekutiv auktion. Det innebéar att borgendrer med pantratt i fastigheten
ar skyddade mot forlust.

N&gon nedséttning behover inte géras om samtliga borgenarer med
pantratt i fastigheten medger att medlen utbetalas till fastighetsagaren.
Om fastighetsregleringen bedéms g vasentligen ytan betydelse for
borgendaren  kan betalning till fastighetsdgaren ske ytan medgivande.

En fastighets inteckningsbelastning férandras  inte o, fastighetens
varde vid fastighetsregleringen Okar eller &r oférandrat.  Inteckningarna
kommer emellertid att delvis gyse ett annat markomrade an tidigare.

Om fastighetens varde minskar och medel fordelas mellan pantha-
varna Skall inteckningens  belopp skrivas o, i motsvarande  man. Okar

fastighetens ~ vérde skall det vid fastighetsregleringen bevakas  att
formansratten inte forsamras.
Klyvning

Nar gon fastighet innehas med saméganderatt kan o gy deldgarna
begéara att fastigheten Kklyvs. Den ursprungliga fastigheten upphér och
ersitts gy nybildade fastigheter.  En klyvningslott kan ocks& ingd i gp
sammanlaggning.

Efter  klyvningen kommer en inteckning i den ursprungliga
fastigheten att galla gemensamt ide nybildade fastigheterna.  Priméaran-
svaret fordelas med utgdngspunkt frAn de taxeringsvérden som A&satts
dessa.
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Avstyckning

Nar gp fastighet delas genom avstyckning  blir gn inteckning gom har
meddelats i styckningsfastigheten gemensam for stamfastigheten och
den avstyckade fastigheten. Priméransvaret bestams med utgdngspunkt
fran taxeringsvardena.

Om stamfastigheten  och avstyckningen kommer i olika &gares hand,
svarar den avstyckade fastigheten i fortsattningen  endast for vad gom
inte kan utgd | stamfastigheten.

Sammanlaggning

Nar olika fastigheter sammanlaggs il gn fastighet kommer en
inteckning som Odller i ndgon 4, fastigheterna  ait belasta hela den
nybildade fastigheten. =~ Om endast o 5y fastigheterna  &r intecknad
"svéller" inteckningen ut att galla i det storre markomradet. Det
uppstar inte heller nagra svarigheter att genomféra sammanldggningen
om fastigheterna  besvéaras 5, sgmma inteckningar  och dessa géller i
samma Inbordes ordning i alla fastigheterna.

Om daremot fastigheterna  gyarar for olika inteckningar —maste gp ny
foretradesordning uppréttas.  Inskrivningsmyndigheten upprattar  d& ett
forslag till hur inteckningarna skall géalla i den sammanlagda fastig-
heten.  Borgenarerna och fastighetségaren skall, om den pyg fore-
tradesordningen har betydelse for deras sakerhet, lamna sitt samtycke
till den foreslagna foretrddesordningen. Forslaget till foretrddesordning
faststélls 5, lantméaterimyndigheten i samband med Dbeslutet g
sammanlaggning.

Gemensam inteckning

Som angetts ovan Kan en inteckning komma att gélla i flera fastigheter
sedan den ursprungligen intecknade  fastigheten  delats genom  av-
styckning eller  klyvning. Tva eller flera fastigheter kan vidare
intecknas gemensamt ivissa fall. For att en gemensam inteckning  skall
fa beviljas fordras gatt fastigheternas  &ganderatts- och inteckningsfor-
hadllanden  stammer ©6verens, &r "homogena'. Fastigheterna skall ha
samma &agare och det far inte finnas inteckningar som inte galler i
samtliga fastigheter.  Nar en gemensam inteckning  har beviljats behélls
homogeniteten i inteckningsforhallandena genom  att ingen gy
fastigheterna  sedan far sérintecknas.  Inteckning i g fastighet kan om
forutsattningarna for gemensam inteckning  &r uppfyllda  utstrackas  att
avse 9Cksd an annan fastighet.

Var och gn gy fastigheterna  gyargr primart for op del zy den gemen-
samma inteckningen. Andelen motsvarar fastighetens  varde i for-
héllande till det sammanlagda vardet 5y de gemensamt intecknade
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fastigheterna.  Om det vid gp exekutiv forsdlining  uppstar brist i gy av
fastigheterna  Overfors  bristen till de 6vriga fastigheterna.

Expropriation

En expropriation av en fastighet medfér att inteckningarna i den helt
upphor att galla, 6 kap. 14 § forsta stycket JB och 1 kap. 3 § fjarde
stycket  ExprL. Panthavarna  skyddas genom regler dels oy ersatt-
ningens storlek, dels gy hur betalningen skall ske.

272 Byggnad ofri  grund

Som tidigare namnts ar JBzs pantrattsregler inte tillampliga  pa byggnad
pd ofri grund. En byggnad annans Mark utgér némligen  I6s

egendom. Den raknas dock inte goy l6sbre utan som “fast sak
Enligt  réattsfallet NJA 1954 o 455 kraver giltig pantsattining av

byggnad annans Mark att byggnaden Overlamnas i panthavarens
besittning. Byggnaden kan dock genom sakerhetsoverlatelse utnyttjas
som kreditunderlag utan att kredittagaren behdver avstd frdn be-
sittningen. Sakerhetsoverlatelse innebar i sina skilda former att ep

galdenar ytan tradition  overldter egendom till g, fordringsagare som
sékerhet for g betalningsskyldighet. Redan avtalet &r sakrattsligt
bindande, saval mot sdljarens borgendrer se tex. NJA 1896 g 66
som Mot en senare forvéarvare  vid dubbeléverlatelse se NJA 1912 ¢
311. 1 NJA 1952 ¢ 407 ansdgs avtalet ftillfyllest, fastan det 5, visat
att Overlatelsen  innebar gp fortackt pantforskrivning.

Liksom vid pant &r avsikten att fordringsagaren  skall ta sakerheten
i ansprak endast oy, géldendren inte kan betala sin skuld. Overlatelsen
innehaller darfor, uttryckligen eller underforstatt, villkor om att
galdenaren skall fa tillbaka &ganderatten till egendomen nar skulden
ar betald. Det hor till konstruktionen att galdenaren-saljaren  fortsatter

att inneha och anvidnda egendomen efter sakerhetsoverlatelsen. Detta
folier allt efter omstindigheterna 4, uttryckliga  eller underforstédda
avtalsvillkor, ibland utformade  gom ett hyresavtal.

273 Nyttjanderéatt som kreditunderlag

Nara sammanhangande med frdgan o pantratt i byggnad pa offi
grund &r frdgan om hur sakrattsligt  skyddad pantratt uppkommer i
nyttjianderatt  till fast egendom. Pantrattens varde ibyggnad annans
grund vid pantrealisation beror i allménhet om forvarvaren aven

kan erhdlla nyttjanderatten. Enligt réattsfallet NJA 1988 g 257 vinner
overlatelse 5y hyresratt  sakréttsligt  skydd genom denuntiation il
fastighetsagaren. Ett tidigare rattsfal, NJA 1979 s.451, gick i motsatt
rikining  betraffande  Overldtelse 5, arrende, och vidhdll  uppfattningen
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att overlatelse i och for sig gav skydd mot 6verlatarens borgenirer. I
doktrinen har emellertid framhallits att 1988 ars rittsfall maste foljas
av samma stindpunkt betriffande arrende och att motsvarande skydd
bor kunna vinnas vid pantforskrivning av arrenderitt genom att
pantforskrivningen denuntieras markigaren (Walin, Pantritt, 1991,
s. 139 f, jfr dven Hastad, Sakritt, S:e uppl., 1994, s. 300 f).
Raittslaget synes sdledes vara att fullbordan av pantforskrivning
betriffande nyttjanderitt till fast egendom sker genom denuntiation till
markégaren.
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3 Tidigare  reformforslag

Vid flera tidigare tillfallen  har forslagits &ndringar i den fastighetsratt-
liga regleringen i syfte att underldtta situationer déar olika intressenter
samverkar  inom vad gom | dag utgér epn oOdelbar fastighet. | detta
kapitel redogérs for de férslag gom i borjan pa 1980-talet lamnades 4y
Agarlagenhetsutredningen och Byggnadspantutredningen. Vidare  be-
skrivs huvuddragen i Lantméteriverkets idéskiss till fastighetsbildning

i flera plan.

1 Agarlagenhetsutredningen

1 Utredningens  forslag

Agarlagenhetsutredningen tilkallades ~ &r 1980 och overlamnade  sitt
betankande ~ Agarlagenheter SOU  1982:40 tva & gepare.  Enligt
direktiven  skulle utredningen narmare igenom de fastighetsréttsliga
frdgor gom kunde ygrg forenade med inférandet 4y ett system med
agarlagenheter.  Arbetet skulle utmynna i ett forslag till hur et sadant
system kunde ygrg utformat.  Utgéngspunkten  skulle yara att det s&
l&ngt gom majligt borde rada likstélldnet mellan &gande 4, sméhus och
adgande gy lagenheter i flerbostadshus. Det forutsattes att lagenheter
som Innehades med &ganderatt skulle utgora fast egendom och att de
skulle kunna lagfaras och intecknas efter i stort sett samma Principer
som Smahus. Forslagets utgdngspunkt —ar dérfor att ge begreppet fast
egendom gp vidgad innebérd s& att det innefattar &ven byggnader och
inte bara jord med tillbehor.

Enligt  direktiven skulle  syftet med &garlagenheter vara att de
enskilda  manniskorna far ett Okat inflytande  ®ver sina bostader.
Utredningen fann emellertid inte nagra skal gom talar for att ett
agarlagenhetsinstitut skall ygrg inskréankt till lagenheter i flerfamiljs-
hus.  Déarfor foreslog utredningen att agarlagenheter skall  kunna
inrattas  aven for andra &ndamdl &n bostadsandamal, exempelvis  for
kontors- eller hantverksandamal. Med &garlagenhet skall saledes enligt
forslaget  forstds varje individuellt bestamd del 5, en byggnad om
denna del kan omfattas 4, &ganderdtt gom 4&r skild frdn &ganderatten
till fastigheten i Ovrigt.

85
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Agarlagenhetsutredningens forslag innebér att e byggnad i rattsligt
hanseende kan skiljas frdn den fastighet den ar belagen p&. Genom ett
myndighetsbeslut upphér byggnaden  att ygrg tillbehor il fastigheten
och blir i stallet ep sjalvstandig form 5, fast egendom. Den yrsprung-
liga fastighetens innehdll &ndras inte genom detta beslut och nagon
andring gy fastighetsindelningen marken  sker inte. | ett andra
moment delas byggnaden in i ett antal fastigheter &garlagenheter,
som ansluter till den faktiska lagenhetsindelningen i byggnaden.
Indelningen av byggnaden i &garlagenheter utgér en nybildning av
fastigheter ~ och skall darfor ges som en fastighetsbildningsatgard.
Fastighetsbildningsmyndigheten numera lantméaterimyndigheten blir
darfor  forrattningsmyndighet och forfarandet  foljer i allt vasentligt de
regler gom Oédller for o fastighetsbildningsforréattning.

Efter lagenhetsindelningen kommer  byggnaden att bestd 5, dels
agarlagenheter, dels utrymmen och byggnadsdelar  gom & av gemen-
sam betydelse for &agarlagenheterna.  De gemensamma utrymmena  skall
enligt forslaget inréttas g5y en 9emensamhetsanlaggning enligt AL.

| samband med att byggnaden delas in i &garlagenheter skall
lantméaterimyndigheten faststélla andelstal fér gemensamhetsanlagg-
ningens underhdll och drift. Samtliga &garlagenheter skall ha del i
anlaggningen, som Skall  forvaltas av en Samfallighetsférening
agarlagenhetsforening enligt SFL. Utrymme for anlaggningen  skall
upplatas pa hela markfastigheten  och varje &agarlagenhet far del i det
utrymme,  dvs. marken, gom uppldtits for anlaggningen.

Efter uppdelningen  best&r den ursprungliga  fastigheten gom sjélv-
standig fastighet &ven op den bara utgérs gy ett markomrdde  gom helt

tagits i ansprdk for gemensamhetsanlaggningen. Sedan &garlagen-
hetensféreningen har bildats, skall lantmaterimyndigheten férordna  att
aganderatten  till markfastigheten skall overgad till sarnfallighetsfore-
ningen &garlagenhetsféreningen. Forst efter det att aganderatten il
markfastigheten har overgatt till Agarlagenhetsféreningen far upp-
delningsforrattningen avslutas. Kretsen 4, &agare till markfastigheten

och &garlagenheterna  &r darmed hela tiden densamma. Delaktighet i
anlaggningen blir férenad med &ganderdtten till g, &garlagenhet.

Anlaggningen  blir alltsd sakrattsligt  knuten till lagenheterna.  En andel
i gemensamhetsanlaggningen kan inte Overlatas separat.

Enligt forslaget forutsatter o uppdelningsforrattning att byggnaden
redan &r uppford och att samtliga byggnader pd o fastighet omfattas
av uppdelningen. Byggnaden maste innehdlla minst tva lagenheter.
Agarlagenheterna bor inrattas for ett bestamt andamdl gop Star i
Odverenstdmmelse med bestdmmelserna i gallande planer. Byggnaden
skall dessutom 55 uppford enligt det meddelade bygglovet.  Varje
lagenhet skall grg Vvaraktigt lamplig for sitt andamal.

Agarlagenhetsutredningen foreslog  vidare att ansvaret for de in-
teckningar  gom beviliats i den ouppdelade fastigheten skall Gverga
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agarlagenheterna i samband med uppdelningen. Agarlagenheterna
skulle sdledes komma att gemensamt besvaras gy dessa inteckningar.

Den ratt gom fillkom borgenéarerna i den ouppdelade fastigheten
paverkas inte. S& lange &agarlagenheterna gemensamt  svarar for de
inteckningar som beviljats i den ouppdelade fastigheten kan inte
separata inteckningar tas ut i de enskilda &agarlagenheterna. Den som
forvarvar  op fastighet bor dérfér forsakra sig om att de borgenarer
som har sakerhet i fastigheten  medverkar til  en uppdelning av
befintiga  1&n. Dessa 1&n bor fordelas de enskilda lagenheterna i

forhdllande  till deras inbérdes varden. Lagenhetsdgarna  och borgena-
rema far i samverkan ansoka o dodning gy de befintiga inteck-
ningarna och nyinteckning i de enskilda &garlagenheterna.  Borgenarer-
na €rbjuds sedan inteckningar i de nybildade agarlagenheterna.

Agarlagenhetens omfattning  skall enligt forslaget bestammas s& att
till lagenheten hér det fornyelsebara  ytskiktet gy lagenhetsbegransande
vaggar, golv och tak. Detsamma géller betraffande de béarande delar
av byggnaden gom finns inom lagenheten. Till ¢n lagenhet hor ocksé
"utrymme for normal  infastning ay l6s inredning" samt fonster,
ytterdérr  och balkong.  Slutligen  hor till ¢, &garlagenhet fast inredning
och annat som ldgenheten blivit  forsedd med oy det ar agnat fill
stadigvarande bruk for lagenheten. (")vriga delar 5y byggnaden, dvs.
byggnadens  grund och barande  konstruktion, yttervaggar, tak,
trapphus, hissar och andra kommunikationsutrymmen i byggnaden,
kommer att ingd i den gemensamhetsanléaggning som Skall inrattas. |
gemensamhetsanlaggningen  kommer aven huvudledningar  for vatten,
aviopp och elektricitet — att inga.

Betraffande ledningar ansdg utredningen att deras funktion bor
avgora om de hor till lagenheten eller til gemensamhetsanlaggningen.
Til  on &garlagenhet hor darfor  dess ledningar  &nda fram till  for-
greningspunkten huvudledningen aven om denna punkt ligger
utanfér  lagenhetens granser. Med denna l6sning kan gp lagenhetsagare
bygga om Sin ldgenhet ytan att begéra tillstind hos &garlagenhetsfore-
ningen.

Utredningen, som inte foreslog n&gra sérskida grannelagsrattsliga
bestammelser, papekade att behovet 5, hansyn grannar emellan inom
ett flerbostadshus ar likartat oavsett Vvilken upplatelseform  gom Valts.
Enligt utredningen bér de allménna principer som kommer till uttryck
i gallande lagstiftning gélla aven agarlagenheter. Den allmanna regeln
i 3 kap. 1 § JB blir direkt tillamplig agarlagenheter, eftersom de
utgér fast egendom. Regeln innebar att yar OCh epn Vid nyttjande gy sin
fasta egendom skall ta skalig hansyn til omgivningen. Oom gp
lagenhetsdgare gom hyr ut Sin lagenhet forsummar — att varda lagenheten
eller att delta i forvaltningen av 9emensamhetsanlaggningen, skall
hyresgasten eller de évriga lagenhetsdgarna kunna anséka om sarskild
forvaltning enligt bostadsforvaltningslagen 1977:792. Utredningen
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ansdg vidare ait aganderadtten  inte garna kan forverkas och pekade
stallet att JBis regel ytterst &r sanktionerad genom almanna
skadestandsrattsliga regler.  Utredningen pekade ocksd p& médjlig-
heterna att ingripa mot epn Stérande granne Mmed stdd 5, halsovards-
och miljoskyddslagstiftningen.

Betraffande  drifts- och underhaliskostnaderna foreslog utredningen
att bestammelserna i lagen oy forvaltning 4, samfalligheter  &ven skall
galla for agarlagenhetsforeningen. Uttaxering gy bidrag skall alltsd ske

p& grundval 5, en budget gom godkdnts 5, foreningsstamman.
Styrelsen uppréttar ~ dérefter op debiteringslangd, gy utvisar de belopp
som Skall uttaxeras gy varje medlem. Ett debiterat och till betalning

forfallet  belopp far tas ut omedelbart enligt bestammelserna i lagen
1973:1152 om forménsrétt  for fordringar enligt lagen oy forvaltning
av samfaligheter.  Agarlagenhetsforeningen har saledes o, legal
férmansratt i varje agarlagenhet.

Den legala férménsratten  innebar enligt utredningen en bataglig risk
for den gom l&nar yt pengar mot sakerhet i on &garlagenhet eftersom
det med foreningens  fordran  foljer o formansratt som gar fore
inteckningar som beviljats i lagenheten. De tillgdngar  gom, ingér i
gemensamhetsanlaggningen kommer  forr eller genare att vara | behov
av omfattande  underhdll och reparationer. Exempelvis  kan det uppsta
behov 5, att byta uyt maskinell utrustning, lagga om tak eller putsa
fasaden”.  Agarlagenhetsforeningenkan altsd  ett betydande behov
kapital.  Det s&ger sig sjélvt att ett system med legal forménsratt — for
uttaxeringar  till téckande 5, sddana behov maste inverka negativt
bendgenheten  att lamna kredit mot sakerhet i lagenheterna. For att
minimera  dessa nackdelar for langivarna foreslog utredningen  att en
agarlagenhetsforenings mojligheter att uttaxera bidrag frdn lagen-
hetsagarna  skall begrénsas il ett arligt belopp gom motsvarar  tio
procent gy varje lagenhets taxeringsvarde.

For att kompensera fbreningarnas  begransning 4, méjligheterna till
uttaxering  lamnade utredningen  forslag till alternativa  kapitalforsorj-
ningsmajligheter. Utredningen foreslog saledes ait viss tvAngsmaéssig
avsattning  skall gg¢ras il g underhlisfond. Avséttningarna skall
sattas 1 relation till |&genheternas  taxeringsvérden och arligen uppga
till minst ey procent gy de sammanlagda  taxeringsvardena. Ut-
redningen foreslog vidare att &garldgenhetsféreningens stamma  skall
ha maojlighet att besluta o, sarskilda kapitaltillskott frdn  lagen-
hetségarna.  Kapitaltillskottet, som skall st& i relation till lagenhetens
andelstal,  skall inte 4, fbrenat med nagon legal férméansratt.
Beloppet  skall dock kunna tas ut samma Satt som en fordran  gom
blivit  faststalld  genom en lagakraftvunnen dom. Om samtliga
kapitaltillskott inte betalas in inom gn viss tid, skall beslutet om att ta
ut kapitaltillskott falla. Foreningen befinner sig d& i den situationen gt
kapitalbehovet  kvarstar  oldst.
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For att framtida behov 5y underhdllsatgéarder regelbundet  skall ypp.
mérksammas  foreslog utredningen ocksd att agarlagenhetsforeningens
styrelse skall ygrq skyldig att varje &r uppratta epn underhalisplan.

1.2 Remissyttrandena

Agarlagenhetsutredningens betinkande fick ett blandat mottagande  hos
remissinstanserna. Flertalet 5, dem ansdg dock att forslaget inte borde
tas till utgdngspunkt  for on eventuell lagstiftning. De remissinstanser
som avstyrkte eller ifrAgasatte lagforslagen 5 Bostadsdomstolen,
Stockholms tingsratt,  Bankinspektionen, Riksskatteverket, Bostads-
styrelsen,  Lansstyrelserna i Stockholms  samt Goteborgs och Bohus
lan, Svenska  kommunférbundet, Stockholms kommun, Sveriges
Foreningsbankers Forbund, Hyresgéasternas Riksférbund, Sveriges
Fastighetsagarforbund, Sveriges Allméannyttiga Bostadsforetag
SABO, Riksbyggen, HSB:s  Riksforbund och Sveriges Bostads-
rattsféreningars Centralorganisation SBC. Lansstyrelsen i Malmohus
lan ifrdgasatte oy forslaget kunde laggas till grund for lagstiftning.

Lagforslagen tillstyrktes i huvudsakliga  delar g, Hovrétten for
Nedre Norrland, Statens Lantméteriverk, Stockholms  Handelskamma-
re, Svenska Bankféreningen, Svenska Sparbanksforeningen, Naringsli-
vets byggnadsdelegation, Sveriges advokatsamfund, Svenska handels-
kammarforbundet, Sveriges  Villadgareférbund och Sveriges Lant-
méatareforening.

De flesta remissinstanser som avstyrkte eller ifrdgasatte forslagen
gjorde det med motiveringen att upplatelseformen med bostadsratt i
allt vasentligt tillgodosdg de syften gom hade framforts  for att infora
agarlagenheter.

Betraffande  frdgan o att andra begreppet fast egendom sd it det
aven innefattar o byggnad, konstaterade manga remissinstanser att ut-
redningens  forslag, aven om det 5 lagtekniskt genomférbart, inte yar
forenligt med grundlaggande  principer inom fastighetsrétten. Bostads-
domstolen ansdg att fastighetsratten redan &r sa svaroverskadlig att den
pabyggnad gom ett system med &garlagenheter forutsatter  inte borde
géras utan starka skal. Sadana skal foreldg inte enligt Bostadsdom-
stolen. Aven pomstolsverket menade att ep Utvidgning 5y begreppet
fast egendom fordrade mycket starka skal, vilka saknades i detta fall.

Flera remissinstanser  tog ypp behovet ay grannelagsrattsliga regler.
Bostadsdomstolen konstaterade att den gom hyr epn &garlagenhet
kommer i gn samre situation &n gn vanlig hyresgést oy, inte lagen-
hetsdgaren geg sarskild mdjlighet  att ingripa mot en Storande  granne.
Bostadsdomstolen foreslog darfor  utan att precisera sig narmare
att en lagenhetsagare eller agarlagenhetsféreningen borde  kunna

ingripa mot en Stérande  granne.
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SBC ansdg att utredningens forslag att ingripa mot stérande grannar
med stdd 5, JBzs grannelagsrattsliga regler m.m. var Vverklighetsfram-

mande. Stockholms kommun ansdg att tanken en skadestandstalan
eller gn talan enligt miljoskyddslagen var orealistisk.

Bostadsdomstolen menade ocksd ait det kravs gn uttrycklig be-
stammelse om att en lagenhetsagare skall ha ratt att tilltrdda  eon gnnan
agarlagenhet i samband med reparation eller gnnat arbete i den egna
lagenheten.

Betraffande  uppdelningen gy det gemensamma  inteckningsansvaret
menade  Bankinspektionen att vissa problem kan uppkomma infor
uppdelningen. Bankinspektionen befarade att uppdelningen av lanen

inte  kommer  att ske sa latvindigt som betdnkandet ger intryck gy,
Bostadsstyrelsen betonade att det finns o, risk for att vissa forvarvare
inte godkanns gom lantagare g4y en kreditgivare.

Lantméteriverket pekade ocksd pa den situationen gt en kreditgivare
efter uppdelningen andrar op fore uppdelningen  gjord bedémning 4y
en lagenhetségares  kreditvardighet.

Hovratten  for Nedre Norrland, Lantméteriverket och Fastighets-
bildningsutredningen tog upp fragan om vad gom skall galla nar
lagenhetsindelningen en 9ang skall andras efter det att uppdelningen
val har skett. Hovratten for Nedre Norrland menade att utredningen
inte hade ytrett konsekvenserna av FBL:s tillamplighet, att frivilliga
fastighetsregleringar torde yara den smidigaste I0sningen men att det
kunde ifrdgasattas oy inte on fastighetsreglering borde kunna ske
tvangsvis.

Ett flertal remissinstanser, aven sddana gom tillstyrkt  forslaget,
anmarkte att regelsystemet skulle bli mycket komplicerat.

Tre remissinstanser, Domstolsverket, Centralnanmden for fastig-
hetsdata och Statskontoret,  uttalade sig op den paverkan pa &rende-
mangden gom ett inforande 4y ett system med &garlagenheter  skulle
medfora. Domstolsverket beraknade att antalet arenden vid inskriv-
ningsmyndigheterna skulle  6ka med g miljon. Domstolsverket
konstaterade att arbetsbelastningen vid  inskrivningsmyndigheterna
skulle komma att bli s& stor att befintliga resurser inte skulle racka.
Centralndnmden for fastighetsdata och Statskontoret —raknade med ett
betydande antal fastigheter i landet och g, motsvarande  6kning gy
arendemangden.

13 Riksdagens stéllningstagande

Med anledning 5y en Motion angdende inférande av ett systern med
agarlagenheter mot.  1982/83:362 behandlades frdgan om lagstiftning
om agarlagenheter 5y lagutskottet bet. 1983/84:LU4. Utskottet ansag
att frAgan oy de bostadssociala effekterna 5y ett system med &garlé-
genheter inte hade belysts pa ett satt som gav anledning att ytterligare
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dvervaga ett sddant system. Motionsyrkandet avstyrktes redan med
héansyn till de bostadspolitiska konsekvenser som ett utbrett  system
med 4&ganderatt till lagenheter i flerbostadshus  skulle medfora.

Lagutskottet ~ framholl  ocksd att inférandet 5, &ganderatt till bostads-
lagenhet skulle  &ven oy det gy tekniskt genomférbart ~  gora den
fastighetsrattsliga  lagstiftningen  och regelsystemet i 6vrigt bostads-
omrddet her komplicerat utan att nagra egentliga fordelar for de
boende skulle uppkomma. Enligt  utskottet  gay lagstiftningen be-
traffande  bostadsrétter de boende i allt vésentligt gamma fordelar gom
&beropats il stod for inforandet 5, &agarlagenheter.

| november ar 1983 avslog riksdagen motionen i enlighet med
utskottets  hemstéllan.

3.2 Byggnadspantutredningen

3.2.1 Pantrétt i registrerad  nyttjanderatt
Byggnadspantutredningens uppgift  yar att skapa ett pantsystem  for
byggnad annans Mark. Arbetet redovisas i betankandet Pantratt i

registrerad nyttjanderatt SOU  1984:22.  Utredningen lbste sin uppgift
genom att foresld  ep ny lag om ett registerpantsystem, motsvarande
det gom ogaller for fastigheter och tomtratt. AVeN i andra avseenden,
sdsom  betraffande frivillig overlatelse, utméatning och  exekutiv
férsaljning av pantobjektet, folier  forslaget de fastighetsrattsliga
reglerna.

Pantobjektet ~ skall enligt forslaget bestd 4, nyttjianderatten till
marken i férening med byggnad och gppnan egendom gom hyttjande-
rattshavaren  har dar. Vid registreringen  skall nyttjanderatten  yara

huvudsaken det sattet att det ar den gom registreras,  medan
egendomen i Ovrigt inte namns utan ar tillbeh6ér till nyttjianderatten.
Konstruktionen ar alltsd i princip densamma gom betrdffande  fastig-
hetspanten.

Att pantobjekten bestdr 5, sdval nyttjanderatt som byggnad, beror
bla. pa att en byggnad i allmanhet bibehéller sitt varde endast g, den
far std kvar sin plats. Aven forandringar 5y hytjanderatten  maste
registreras.

Utom byggnader kan &ven apnan anldggning samt vissa foremdl i
ovrigt ingd i pantobjektet.  Grénsen har dragits pa det sattet att all
s&dan egendom g¢om kan yarp ftillbehdr till gp fastighet ocksd kan yara
tilbehdr  till op nyttjianderatt gom tagits in i nyttjanderattsregistret. En
forutsattning ar att egendomen inte ar tillbehér till den fastighet dar
nyttjanderatten galler.

Kretsen gy Nyttjanderatter  gom kan tas in i nyttjanderattsregistret ar
begransad. Forslagets bestammelser  skall yar tillampliga  p& bostads-,
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anlaggnings-  och lagenhetsarrenden, medan jordbruksarrenden ligger
utanfor  omradet.

For att registrering  skall ske krdvs att nyttjanderattsavtalet ar
skriftligt och inskrivet i fastighetsboken samt att det innehaller en

Klausul oy att det far registreras. Det kravs ocksd on karta over det
upplatna omradet. Detta skall dessutom ha sina granser utmarkta i
erforderlig ~ omfattning.  Grénsmérkena  skall anges P& kartan.

Genom registreringsklausulen visar fastighetsdgaren  och nyttjande-
rattshavaren  att de &r epnse om att nyttjanderatten far registreras  med
alla de verkningar det har. Genom  registreringen kommer en
overlatelse 5, nyttjanderéatten med tillbehdr gt folia reglerna  for fast
egendom i 4 kap. JB. Detta galler i forhallandet mellan &verlatare och
forvarvare.

Nyttjanderattshavarens ratt att Overldta nyttjanderatten  eller gt pd
annat satt Overféra den till g ny innehavare  ar enligt gallande regler
begransad 5, hénsyn till fastighetsagaren. Forslaget minskar dessa
begrdnsningar  ndgot. En okad mgjlighet till Gverldtelse  motiveras g,
nddvéandigheten att panten skall kunna anvéndas till betalning gy
fordringarna den haftar foér. Till forebyggande av tvangsmassiga
pantrealisationer méste emellertid  ocks& frivilig  overlatelse  kunna ske
utan alltfér  stora hinder.  Utredningen  foreslar darfor att en registrerad
nytjanderatt ~ skall fa overldtas ,, dess innehavare.  Overldtelse  far
dock endast ske till en person med vilken fastighetségaren  skaligen kan
ndj gs. Godtagbarhetsfrdgan  skall vid tvist provas gy arrendendmnden.

En gnnan @ndring gom foéreslds for registrerade nyttjanderatter  galler
upplatelsetiden. Denna tid satter gransen for hur lange pantobjektet
kan bestd och gnger dérmed ramen fér kreditmojligheterna. Ratten  till
framtida  forlangning har daremot ett begréansat varde |, kreditsyn-
punkt. Det foreslas att maximitiden for upplatelser skall okas till 75
&r frdn nuvarande 50 &r eller inom detaljplan 25 A&r.

En nyttjanderatt  kan ocksd upphéra i fortid. Detta kan ske genom
uppséagning  eller g, Nagon gnnan Orsak. Fastighetségaren kan t.ex.

séga upp pd grund 5, forverkande. Det finns uppséagningsgrunder

ocksd for nyttjanderattshavaren. Till skydd for kreditgivare  och gnnan
tredje man har forslaget bestdmmelser som kompletterar de ypp-
sagnings- och foérverkanderegler som fn. ogaller. Dessutom inskrénks
forverkandegrunderna genom att den praktiskt  viktigaste 5, dem,
namligen  bristande  betalning 5, arrendeavgiften inte far tillampas.
Fastighetsdgarens  fordran  blir i stallet férenad med g formansratt

enligt formansrattslagen — 1970:979.

Utredningen ansdg emellertid gt det behévdes ytterligare  skydd for
pantobjektet mot uppsagning gy nyttjanderatten eller mot att den
annars upphor i fortid. S& kan tex., ske genom att hyttjanderattshava-
ren forvarvar  fastigheten eller att fastighetsdgaren forvarvar  nyttjande-
ratten med vad dartil hér. For fall 5, fortida upphorande och ogiltiga
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upplatelser ~ foreslar utredningen  bestammelser gy, att nyttjanderatten

_ med dess tillbeh6r  kan overgd till fastighetsagaren och fortsatta gt
galla i hans hand. Nyttjanderattshavaren frikopplas ~ da liksom enligt
géllande regler frdn  avtalsforhllandet. Nyttjanderatten bestar
emellertid g5, formogenhetsobjekt hos fastighetségaren och gom ett
sjalvstandigt  pantobjekt,  avskilt frin &gandet 4y fastigheten i ovrigt.
Konstruktionen har sin rattsliga forebild hos tomtréatten.

Nyttjanderattens stallning  forstarks ocksa i forslaget i fall da upp-
latelsefastigheten berérs 4, fastighetsbildning.

3.2.2 Remissyttrandena

Aven Byggnadspantutredningens forslag fick ett blandat mottagande
hos remissinstanserna. Forslaget tillstyrktes i huvudsakliga  delar 4
Arrendenarnnden i Goteborg, Bankinspektionen, Kammarkollegiet,
Riksrevisionsverket, Lansstyrelsen i Norrbottens  lan, Kungl. Djurgar-
dens forvaltning, Svenska kommunférbundet, Stockholms ~ kommuns
kammarkontor, Lantbrukarnas  riksférbund, Sveriges advokatsamfund,
Svenska  bankféreningen, Svenska  sparbanksféreningen, Sveriges
féreningsbankers forbund,  PK-banken, HSB:s riksférbund, Svenska
foroundet  fér  kolonitradgardar och fritidsbyar, Foretagarforbundet,
SHIO-Familjeféretagen, Sveriges kioskagares  riksforbund, Sveriges
villadgareférbund, Villadgareféreningen Ystads Sandskog samt Ekdals

och Nibble koloniféreningar.

Planverket y4r Ocksd positivt till den foreslagna reformen g ville
framhélla  betydelsen g, att den inte far leda till forsamrade  mojlig-
heter for kommunerna  att bemastra funktionsomvandlingsproblemen
eller att kunna erbjuda ett fritidsboende i attraktiva  lagen.

Domanverket ansdg att mojligheterna  att beldna byggnader ofri
grund bor forbattras, men att forslaget kravde omarbetning innan det
kan bilda underlag for lagstiftning.

Byggnadspantutredningens forslag avstyrktes eller ifrigasattes gy
Hovratten for Vastra Sverige, Overlantméatarmyndigheten i Orebro |xn,
Overlantmatarmyndigheten i Gavieborgs lan,  Statskontoret, Lant-
materiverket, Sveriges lantmatareforening, Bostadsstyrelsen, Sveriges
jordagareforbund, Sveriges civilingenjorsférbund och Lansstyrelsen i
Goteborgs  och Bohus lan.

Lantmateriverket, som var Starkt kritisk il forslaget, menade att
detta innebar inférande 4y en ny och betydigt —starkare form 5y
nyttjanderatt ~ vid sidan g, den gom regleras i JB. Enligt Lantmateriver-
kets mening &r det narmast frdga omp privat jorddelning  utan inflytande
frin samhallet. Systemet kommer att betydande negativa konsekven-
ser fér kontrollen 6ver markanvandningen och for samhallsplane-
ringen. Forutom att fastighetsbildningslagstiftningen med dess lamplig-
hetsprévning inte kommer att bli tillamplig kommer det &ven att bli
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mojligt  att kringgd  gnnan  Markpolitisk lagstiftning  gom tex. for-
kopslagen. Liknande synpunkter framfordes 5, Sveriges lantmatarefor-
ening.

Flera remissinstanser ifrdgasatte om det verkligen finns ett kreditbe-
hov gom tillrackligt starkt motiverar inforandet 5y ett fristiende  och
tamligen komplicerat  pantrattssystem  och g, inte detta behov kan Htill-
godoses annat Sétt.

Riksskatteverket ansdg att forslagets skatterattsliga konsekvenser
torde ygra S& pass omfattande  ait ocksd dessa noga bOr utredas innan
lagstiftning kan ske.

Forslagets bestammelser angdende identifieringen av nyttjanderéatts-
omradet tilldrog sig kritk frdn flera remissinstanser. For att det nya
pantsystemet inte skall betungas med oproportionellt stora kostnader
foreslog utredningen  att kartlaggningen av Nyttjanderattsomradet skall
ombesorjas 4y parterna Sjalva samt att registermyndigheten skall utféra
en Viss, huvudsakligen formell  kontroll 5, mojligheten att identifiera
pantobjektet. De remissinstanser som Stéllde sig tveksamma till den
foreslagna l6sningen 4y identifieringsproblemet, pekade att det kan
bli svért for de enskilda parterna att omfoéra vissa faktiska férhallanden

marken till g kartbild. Nagra instanser féresprikade att nyttjande-
rattsomradet  skall bestammas genom Mmedverkan 5y fastighetsbildnings-
myndigheten.

3.3 Lantmateriverkets idéskiss till

fastighetsbildning i flera plan.

Lantmateriverket har eget initiativ  utarbetat g idéskiss till fastig-
hetsbildning i flera plan, vilkken o&verlamnats till Justitiedepartementet.
Lantmateriverket anfor  att behovet 5, finansieringsmajligheter for
vissa kommersiella anlaggningar i stdder och tatorter med den ordning
som Oéller i dag har nédvandiggjort forhallandevis invecklade  rattsliga
konstruktioner med Kkonsortier, bolagsbildningar och avtal g be-
gréansade rattigheter.

Lantmateriverket pekar att det saknas rattsliga instrument som
dels gor det mdjligt att registrera olika avgransade utrymmen i en
byggnad eller ghnan anlaggning gom séarskilda fastigheter, dels reglerar
den samverkan mellan  inblandade  parter som kravs i form 5y ett
gemensamt ansvar for byggandet  och driften 5, anlaggningen.
Lantméateriverkets forslag ar gy lantmateriteknisk karaktar och bygger

tanken gatt det skall Gppnas mojlighet att registrera olika avgréansade
utrymmen i en byggnad eller annan anlaggning gom enskilda  fastig-
heter. Dessa fastigheter skall kunna lagfaras och pantsattas gom
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sedvanliga fastigheter. Det foreslagna systemet skall &ven gora det
mojligt  att bilda &garlagenheter  for bostadséndamaél.

Idéskissen  innebar i korthet foljande: En eller flera personer som
ager en bebyggd eller obebyggd fastighet anstker hos fastighets-

bildningsmyndigheten numera lantmaterimyndigheten om en
delningsatgard. Lantmaterimyndigheten fattar darefter tre olika beslut,
forst ett fastighetsbildningsbesiut, darefter ett lagenhetsrattsbeslut och
slutligen  ett anlaggningsbeslut.

Genom fastighetsbildningsbeslutet bildas andelsfastigheter  ytan egen
agovidd gom bestdr 4y en ideell andel 5, den mark gomy horde till den
ursprungliga fastigheten. Markomradet blir ~ samfélld mark  for
andelsfastigheterna. Lagenhetsrattsbeslutet innebar  att till  varje
andelsfastighet ~ knyts gn lagenhetsratt  som  syarar mot  respektive
lagenhet gom finns i byggnaden. De gemensamma delarna gy

byggnaden fasader, yttertak, hissar etc. &r tillbeh6ér till den samfallda
marken.  Samtidigt gom lagenhetsrattsbeslutet fattas skall ett an-
laggningsbeslut o inrattandet 5, ey gemensamhetsanlaggning fattas.
Gemensamhetsanléggningen skall forvaltas gy en Samféllighetsforening
som Vvarje andelsdagare ar medlem Lantméaterimyndigheten skall
ocksd faststdlla ett formansrattsbelopp for varje fastighet till forméan
for samfallighetsféreningen om fastighetségaren inte kan betala sina
skulder till féreningen.
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4 Utlandsk ratt

For att f& uppslag till I6sningar har utredningen  studerat hur systemen
i vissa lander gom tilldter fastighetsbildning i flera plan &r uppbyggda.
En form 4, tredimensionellt fastighetsutnyttjande ar agarlagenheter.
En gnnan &r pantsattning 5y byggnad pd gnnans mark.  Utredningen
har inte till uppgift att undersbka mdojligheten  att skapa &agarlagenheter

for bostadsandamal. Detta hindrar inte gt den rattsliga konstruktionen
vid &garlagenheter i andra lander kan ygrg intressant gqoy jamforelse-
material. | forevarande  kapitel lamnas g Kortfattad  beskrivning gy
forhéllandena i Danmark och Norge. Kapitlet avslutas med g nagot
utforligare  beskrivning 5y systemen for tredminensionell fastighets-
bildning i Australien.

4.1 Inledning

Reglerna i andra lander o, forhdllanden g5y har med jord och fast
egendom att gora ar i allmdnhet ganska olika de svenska. Detta géller
ocksd andra nordiska lander. Det har i stort sett inte alls férekommit
ndgot gemensamt nordiskt  lagstiftningsarbete pa detta omrdde. Pro-
blemen har varit sd knutna till det egna landet att de inte gett upphov
til ndgot mera Patrangande  behov 4, enhetlig lagstiftning Sou
1984:22 5.87.

Sarskild  lagstiftning  om &garlagenheter  finns i ett stort antal lander.
Bland de europeiska landerna kan namnas Italien, Frankrike, Spanien,
Holland,  Belgien, Tyskland, = Danmark och Norge. Agarlagenheter
finns ocksd i manga lander i Syd- och Mellanamerika liksom i USA,
Canada och Japan.

De olika &garlagenhetsinstitut som foérekommer utomlands  kan i
regel hanféras till endera g, tvd huvudtyper.  Vissa agarlagenhetsinsti-
tut ar uppbyggda  kring en saméganderatt il o, bestamd byggnad.
Med denna saméaganderatt ar forenad g exklusiv  nyttjanderatt il g
bestamd lagenhet. | andra fall &r &agarlagenhetsinstitutet konstruerat
som en direkt &dganderatt till o, bestamd ladgenhet en kombinerad
med o saméaganderatt til byggnadens gemensamma  delar och fill
marken. Inte endast mellan dessa huvudtyper utan &ven inom 5 och
en av dem finns emellertid  betydande tekniska skillnader.  Skillnaderna
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ar i hog grad betingade 4y att agarlagenhetsinstituten ar delar i vitt
skilda juridiska  system med varierande forutsattningar. | bilaga 3 till
Agarlagenhetsutredningens betankande Agarlagenheter Sou  1982:40
lamnas g Oversikt  ¢ver &agarlagenhetsinstituten i Danmark, fore detta
Vasttyskland  och Norge samt gy det finska aktiebostadsbolagssystemet.
Det danska och norska systemet beskrivs oversiktligt i follande avsnitt.
For en mera uUtforlig  beskrivning  hanvisas til  Agarlagenhetsutred-
ningens betankande.

P& olika hall  ocksd ivéra grannlander  finns system som mMedger
att byggnad annans Mark satts i pant. Systemen ar skilda inbordes.
Pantsystemen kan sagas spela skilda roller béde rattsligt och ekono-
miskt i olika lander. | Byggnadspantsutredningens betdnkande Pantratt
i registrerad  nyttjanderatt SOU  1984:22  finns g, beskrivning av
systemen i Danmark, Norge och Finland, till vilken hér héanvisas. |
den féljande framstalining  aterges endast mycket kortfattat ndgot om
huvuddragen i det danska och norska systemet.

Fastighetsbildning i horisontella  plan _ sk. tredimensionell fastig-
hetsbildning _ forekommer i flera lander. Vi har studerat sadan
fastighetsbildning i Australien. Under vart studiebesok i Norge kom
vi ocksd i kontakt med fastighetsbildning vid vilken tillskapades
fastighets granser som angav en fastighets utstrackning  betréffande  hdjd
och djup. Att fastighetsbildning i horisontella  plan &ven forekommer
i Spanien framgéar 5, ett nyligen publicerat examensarbete vid Kungl.
Tekniska ~ Hogskolan i Stockholm, Institutionen for fastigheter och
byggande Tredimensionellt fastighetsutnyttjande i Spanien, Antonio
Ameijenda Y Mouzo, Examensarbeten och  kursrapporter nr 24,
1996.

4.2 Danmark

421 Allmant om fastighetsbegreppet

Varken tinglysningsloven, som omfattar de inskrivningsrattsliga

reglerna, eller andra lagar innehdller ndgon egentlig definition av
begreppet  fast egendom. En mycket generell definition ay fast
egendom i tinglysningslovens mening ar emellertid  att fast egendom
forst och framst &r jord Mortensen, Tinglysning, Kdpenhamn 1994,
s, 18 fi. Som utgdngspunkt &r alla andra fysiska foremal |osore, i vart
fall nar de betraktas isolerat. P& marken finns emellertid ofta I6sore,
som har storre eller mindre anknytning till jorden. Isolerat betraktat
ar vaxter, byggnader, staket och liknande installationer inte fast
egendom. De far emellertid  gnses som bestdndsdelar 4, jorden och
darmed bestdndsdelar gy en fast egendom, nar de befinner sig i eller
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pa jorden. Byggnader annans 9rund och &garlagenheter betraktas
dock gom sjalvstdndig fast egendom, ge avsnitt 4.2.2 och 4.2.3.

Vid rattigheter  betraffande  fast egendom géller gom huvudregel  att
sakréttsligt  skydd uppnas genom registrering i tingboken  tinglysning.

Tinglysningsloven kraver,  for att ett privat dokument skall  kunna
tinglysas, att dokumentet avser en bestamd fast egendom". Hari
ligger dels att det maste ske gp individualisering av den fasta ggen-

domen, dels att réttigheter gom skall kunna goras géllande mot en del
av en fast egendom, inte kan tinglysas Mortensen, aa, s 20 Vad
som Saledes, pa motsvarande  sétt gom en Svensk fastighet, utgor en
odelbar enhet betecknas i lagstiftningen  gom "en samlet fast ejendom".
Forsdljning  eller pantsattning gy en del gy "en samlet fast ejendom"
ar inte tilldten o inte den avsedda delen styckas g, och darmed i sig
sjalv blir "en samlet fast ejendom".

Matrikeln  ar beteckningen for ett centralt offentligt register over fast

egendom i Danmark. Med "en samlet fast ejendom"  forstds ett
matrikelnummer, dvs. ep jordareal gom i matrikeln  har fatt et visst
nummer, eller flera matrikelnummer vilka enligt notering i matrikeln

skall hdllas forenade.  Matrikeln ar inte lika fullstandig som det
svenska fastighetsregistret. Det omfattar inte all mark och tgr inte
heller ypp byggnader P& annans Mark trots att dessa betraktas gom en
sjalvstandig fast egendom. | vissa sammanhang ar darfor den danska
tingboken  gn béttre upplysningskalla.

4.2.2 Agarlagenheter

| Danmark  vacktes frdgan oy &garlagenheter i borjan 1960-talet
och 1962 tillsattes g, utredning med uppdrag att underséka  vilka
mojligheter  det enligt géallande ratt fanns att direkt eller indirekt &ga
en bestamd lagenhet i ett flerfamiljshus. Dessférinnan kunde man
ensam eéller tillsammans  med andra &ga epn hel egendom eller op andel
darav, men 8gde man en andel g det gn ideell andel g, hela
egendomen. | utredningens betédnkande Betaenkning angaende
ejerlejligheder m.yv. Betaenkning , 395/ 1965 konstaterades att nagot
principiellt hinder att inratta &garlagenheter inte foreldg i dansk ratt
och att det i och for sig skulle 55 tillrackligt med vissa smarre
andringar i de inskrivningsrattsliga reglerna. Likval foreslog  ut-
redningen  att en sarskild lag om &agarlagenheter  skulle inféras.

Det gy utredningen  framlagda forslaget till lag om &agarlagenheter
blev i huvudsak antaget gy Folketinget Lov om Ejerlejligheder nr 199
ay 8/6 1966, EjLL  och lagen tradde i kraft &r 1966. | sin ursprungli-
ga form medgav lagen i princip gn fri  uppdelning av befintlig
bebyggelse i &garlagenheter. Fran lagen undantogs endast jordbruks-
egendomar och egendom goy uppforts for att brukas 5, medlemmar
i allménnyttiga bostadsbolag eller gom hyrts ut gy Sddant bolag. Sedan
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lagen tratt i kraft har reglerna for hur &ldre bebyggelse skall delas
upp i agarlagenheter andrats flera ganger, i syfte att hindra den
spekulation ~ och de missforhallanden som hade iakttagits vid pp.

delning 5, 4ldre bebyggelse. Vidare har g0 velat forhindra  att
tiigdngen  pd hyreslagenheter ~med I&g hyra minskade. Hyrorna  ygur
namligen tillbakahallna genom  reglering. Genom  omvandling till
agarlagenheter  kunde fastigheterna  féras ut  regleringssystemet.

Ett vanligt samagande 4, fast egendom utmarks 4y att var Och en
av delagarna  har ratt till hela egendomen. Det ar rattigheten, inte
egendomen, gom ar uppdelad. Det utmarkande for &garlagenheter  ar
daremot  att det ar den fasta egendomen gy delas. Det danska

agarlagenhetssystemet ar uppbyggt  kring gn direkt  &ganderatt till
lagenheten i kombination med o saméganderatt il mark och
gemensamma  anldggningar. Hartill  kommer  sdval ¢y ratt som  en

skyldighet  att tillhéra  den férening gom skall férvalta  den gemen-
samma €gendomen.

De regler gom infordes 1979 galler alltjgmt och kan sagas innebara
att bostadsbestdndet med avseende pa uppdelning i &garlagenheter  ar
uppdelat pa tre kategorier; egendom som fritt kan delas upp, egendom
som under vissa villkor kan delas upp Och slutigen egendom gom
aldrig kan delas pp Till den forsta kategorin hor bostadshus gom
borjat byggas efter EjLL:s ikrafttradande den | juli 1966. Till denna
kategori  hor aven byggnader gom inte innehdller  bostadslagenheter.
Uppdelningsratten ar i detta fall oberoende g, byggnadens alder. Till
den andra kategorin hor byggnader med hogst tvd bostadslagenheter.
Betraffande sédana byggnader galler att en l&ng rad krav  med
avseende pd standarden skall g4 uppfyllda fo6r att uppdelning  skall
f& ske. Byggnader gom aldrig kan delas upp &r forst och framst alla
de gom inte tillhér den forsta eller andra kategorin, dvs. alla de
byggnader  gom &r uppférda fore den 1juli 1966 och gqp innehaller
mer &n tvd bostadslagenheter. Hartill kommer  dessutom alla de
byggnader  gom &r uppférda pad o jordbruksegendom eller gom ar
uppforda  for att brukas 5y medlemmar  gom tillhor privata bostadsfore-
ningar eller gom ar avsedda att hyras yt gy allmannyttiga  bostadsfore-
tag. Allméannyttiga bostadsféretag kan emellertid  &ga en &garlagenhet
som Omfattar hela boendearealen. Denna agarlagenhet far sedan inte
ytterligare  uppdelas.

Agarlagenheter kan bara inrattas i egendom, gom i sin helhet indelas
i agarlagenheter. Reglerna oy &garlagenheter  kan anvandas inte bara
pd bostader ytan &ven pa affarer, kontor, lagerutrymmen, klubbrum,
garage etc. Alla  sarskilt —avgransade lokaler kan, oy uppdelning i
Ovrigt sker, utgora en &agarlagenhet. Det foreligger inget hinder mot
att i en del gy en byggnad flera bostadslagenheter  utgér o &dgarldgen-
het medan i gn gnnan del vy byggnaden varje bostadslagenhet ensam
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utgor en agarlagenhet Gesner,  Ejerlejligheder, 2:a uppl. Kdpenhamn
1989, ¢ 13. '

Mark kan inte delas upp enligt EjLL. Bara byggnader kan ingd i
uppdelningen. Det &r inte heller tillitet att on &agarlagenhets granser
stracker sig utanfér den byggnad gom skall delas upp. En carport,
parkeringsplats, terrass, tradgard eller liknande kan alltsd inte ingd i
en agarlagenhet.  Vidare f&r uppdelning i &garlagenheter  endast ske
under forutsattning av att en landinspektor intygar att avstyckning inte
ar mojlig.

Initiativet  till uppdelning tillkommer fastighetens agare. | all korthet

gar on uppdelning  till foljande  satt: Agaren vander sig till den
forrattningsman som hormalt qyargr fOr fastighetsbildningsatgarder i
det distrikt dar fastigheten ar belagen. Forrattningsmannen upprattar

sarskilda registerkort ~ och beskrivningar 6ver varje lagenhet samt en
forteckning over samtliga lagenheter. Bla. skall lagenheternas yta
anges OCh normalt  kraver detta att forrattningsmannen gor  en
uppmatning gy byggnaden och tar fram nya ritningar. Forrattnings-

mannen Skall aven bekrafta att vissa 5, de standardkrav som & en

forutséattning for  uppdelning foreligger. Av  forrattningsmannen
underskrivna  handlingar skall inges till "tinglysningsmyndigheten" som
ar en avdelning vid de allmédnna underratterna. Anmalan  om ypp-

delning skall &ven innehdlla uppgift om de andelstal gom den .
sprungliga fastighetsagaren asatt varje lagenhet.  Andelstalen har
betydelse for fordelningen  ay gemensamma  kostnader,  for rostratt i
féreningen och for hur stor del varje lagenhetsagare har i den
gemensamma  €gendomen. Nagra sarskilda regler for hur andelstalen
skall beréknas finns inte. En rimlig ordning mellan lagenhetsagarna
forutséatter dock att andelstalen beraknas med utgdngspunkt i de
enskilda lagenheternas  storlek.  Faststéllda  andelstal kan &ndras gm
samtliga ber6rda &r dverens oy det.

| fastighetsboken  tingboken noteras att fastigheten delats upp och
nya fastighetsblad laggs ypp for dgarldgenheten.  Till dessa pyg blad
overfors _ vanligen  genom en hanvisning till  den ursprungliga
fastigheten _inteckningar, nyttjanderatter och servitut oy besvarar
den ursprungliga  fastigheten.

| samband med att den forsta &agarldgenheten anmals for tinglysning,
skall det Kklargbras o sarskilda stadgar, eller de i samband med
lagens tillkomst utfardade  normalstadgarna, skall galla for &garla-
genhetsforeningen. Sarskilda stadgar  skall tinglysas och séledes
antecknas i fastighetsboken.

Hyresgastema  har inget inflytande &ver gn uppdelning. De &r dock
skyddade i sin besittning g, lagenheterna, men de forlorar sin
bytesratt.  Eftersom  hyresgésterna har g, oférandrad  besittningsratt  ar
det vanligt att den ursprungliga  fastighetsdgaren under lang tid forblir
4gare till merparten gy fastigheterna. Ingenting  hindrar i och for sig
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att fastighetsdgaren  overldter opn uthyrd &garlagenhet till ndgon apnan
an hyresgasten. Forvarvaren far emellertid inte ratt att saga upp
hyresgasten  och forst d& lagenheten  blir ledig kan han komma i
besittning 5, den.

Genom tinglysning gy uppdelningen upphor i juridisk  mening den
ursprungliga  fastigheten att existera. Varje &garlagenhet skall darefter
anses som en Sialvstéandig fast egendom 4 8 EjLL. En &garlagenhet
4gs P& samma Satt som annan fast egendom, vilket innebar att &garen
har gn i princip fullstandig radighet &ver lagenheten. Han kan sdledes
fritt Overldta eller pantsatta lagenheten. Det bor emellertid — anmérkas
att den rattsliga radigheten 6ver lagenheten yser &ganderatten ill
lagenheten i kombination med  samd&ganderatten till gemensam
egendom och medlemsskapet i agarlagenhetsféreningen. Lagen-
hetsagaren kan saledes inte separat  disponera over dessa skilda
rattigheter.

Finns det inte ett sarskilt forbud i foreningens stadgar far en agare
fritt overlata eller hyra yt sin lagenhet. Finns & andra sidan i stadgarna
bestammelser  att foreningen  skall godkénna g, forvarvare, galler gnp
sddan regel &aven exempelvis vid g trots att dgarlagenheten  &r ep
tillgdng gom Omfattas 4, de normala arvsreglerna.

Betraffande agarlagenheternas inre galler att agaren far vidta de
atgarder han onskar s& lange dessa inte innebar ett ingrepp i byggna-
dens béarande konstruktioner. Ingrepp  som PAverkar byggnadens yttre
far inte heller foretas. L&agenhetsagarens faktiska radighet kan vidare
vara Inskrankt  gepom  stadgarna.  Foreningen  kan ocksd faststélla
allménna  ordningsregler som kan inskranka den faktiska radigheten
5 § EjLL. Lagenhetsagaren  maste &ven tala intrdng i sin lagenhet nar
detta ar pakallat for tillsyn och reparation g, byggnaden.  Vid grov
oaktsamhet  kan &garen tvingas avflytta frdn lagenheten 8 § EjLL.
Daremot finns inga mdjligheter att tvinga fram g fOrséljning eller att
vidta nagra sarskilda atgarder pa &garens bekostnad.

Pantratter  gom belastat den ursprungliga fastigheten  vilar efter
uppdelningen i full utstrackning pa varje enskild lagenhet oy inte
sarskilda  atgarder vidtas. En ursprunglig panthavare  goy inte har
samtyckt till uppdelning kan i g exekutiv  situation begara betalning
ur samtliga lagenheter: Vid den exekutiva auktionen kan g panthavare
pakalla _ forutom gt varje lagenhet bjuds yt for sig  att hela den
ursprungliga  fastigheten bjuds ut i ett sammanhang. Hur &n varderela-
tionerna mellan den ursprungliga fastigheten  och &agarlagenheterna
utvecklas  &r panthavaren saledes tillforsakrad att avyttringen sker pa
det for honom mest gynnsamma  Séttet. Panthavarens  medgivande il
uppdelningen  erfordras darfér inte. | allmédnhet medverkar panthavarna
til en uppdelning och &garlagenheterna  befrias  vanligen  frdn pantan-
svar innan de forsta géngen saljs.
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Den for &garlagenheterna gemensamma egendomen _ framst
marken, grunden och byggnadsstommen _ &gs inte 4y agarlagen-
hetsféreningen utan innehas med saméaganderatt 4y lagenhetsagarna.
Foreningens  uppgift &r att handha den praktiska forvaltningen av
denna egendom. For att ticka forvaltningskostnaderna far foreningen
uttaxera avgifter fr&n ldgenhetsdgarna i forhdllande  till deras andelstal.

Agarlagenhetsforeningen handhar sdledes vissa forvaltningsupgifter
men 4ar for den skull inget sarskilt rattssubjekt.  Ansvaret for gemen-
samma Omkostnader & inte begransat till foreningen utan kan ledas
vidare till de enskilda lagenhetségarna. Eftersom varken lagen eller
normalstadgarna innehdller  bestammelser oy, ansvarsfordelning far
allmanna réttsgrundsatser  antas gdlla. Dessa innebar att ldgenhetsagar-
na ar solidariskt ~ ansvariga gentemot tredje man, Ansvaret ar personligt
och sdledes inte begransat till lagenhetsvardet.

Enligt normalstadgan 10 § kan g, sérskid grundfond inréttas om
minst gp fiardedel 4y foreningens medlemmar  begér det. Grundfonden
skall anvéandas for att bestrida gemensamma omkostnader. Bidraget till
fonden skall utgéra ep procent ay ldgenhetsvdrdet till dess den uppgdr
til fyra procent gy det samlade lagenhetsvardet.

Varken i lagen om 4&garlagenheter eller i normalstadgarna regleras
frigan hur o atergdng till gy “vanlig"  fastighet skall ske. Vid
ordférandens och sekreterarens  besdk pa Bygg- og Boligstyrelsen i
Kopenhamn  patalades att det férekommit att byggnader  gom Varit
indelade i &garlagenheter forfallit varpd  agare flyttat  frdn  sina
lagenheter ytan att dessa sdlts. | vissa fall har kommunen tvingats
expropriera  byggnader gom helt eller delvis statt tomma och forfallit.

423 Pantsattning gy byggnad annans Mark

Den danska Lov om tinglysning, tillkommen 1926, &r en samman-
fattande lagstiftning om inskrivning i offentliga register.  Den in-
nehdller ~ motsvarigheter till  inskrivningsreglerna i den svenska
jordabalken men Ocksd regler om annan registrering. De danska
reglema medger ocksd att l6s egendom i allmanhet sétts i pant genom
registrering  och ytan traditionsférfarande. | friga om fast egendom &r
tinglysningen i allménhet en forutséttning for att rattigheter till
egendomen skall galla. Lagstiftningen har godtrosregler  gom motsva-
rar de svenska och regler o ersattning gy statsmedel for forluster
som kan drabba enskilda i olika situationer.
Fér pantsattning gy byggnad p& annans Mark ges en Sérbestammelse

i 19 § forsta stycket tinglysningsloven. Enligt lagrummet  skall g
saddan byggnad ges ett eget upplagg i tingboken och behandlas gom en
sjalvstandig ~ fast egendom. Denna regel strider mot den tidigare
namnda utgdngspunkten att en byggnad isolerat sett skall betraktas
som l6sore och nar den uppfors en jordareal gom en bestdndsdel 5y

103



104 Utlandsk  ratt SOU 1996:87

den fasta egendom gom jorden utgér. Om en person far nyttjanderatten

til gn jordareal ~ med eller ytan vederlag  och for egen réakning
uppfor  gn byggnad marken, blir byggnaden  emellertid enligt
tinglysningsloven att betrakta gom en sjélvstandig fast egendom. Det

bor dock anmérkas att en sSituation med olika &agare il mark och
byggnad inte kan &stadkommas  genom att en person som &ger bade
mark och byggnad, séljer antingen marken eller byggnaden il gp
tredjeman.  Detta hindras genom principen om att den fasta egendomen
utgér en odelbar enhet, jfr avsnitt 4.2.1. Byggnader p& gnnans mMark
kan darfor bara uppstd om nyttjanderatt till marken forst uppldtits, och
brukaren  darefter uppfér o, byggnad for egen rakning.  Forutsatt-
ningen &r att det ar frAga o hus gom 4ar avsett att varaktigt forbli  pa
sin plats och att andra uppstéllda  villkor for  registreringen ar
uppfyllda.

Att byggnader pa gpnpnans grund uppfattas gom en Sidlvstandig  fast
egendom innebar bla. gait kravet att ett privat dokument maste avse en
bestamd fast egendom for att kunna tinglysas, ocksa galler for s&dana
byggnader  Mortensen, aa, s. 31. Det ar inte gn tillracklig in-
dividualisering att hanvisa till matrikelbeteckningen for den mark dar

byggnaden &r beldgen. | bl.a. Kdépenhamns kommun &r byggnader
ofri grund numrerade genom stadsmyndigheternas forsorg.  Dessa
byggnadsnummer kan tjagna gy underlag vid  tinglysning. Nar
byggnadsnummer saknas sker i praktiken identifieringen i allmanhet
med hjalp gy nyttjanderattskontrakt, brandférsékringsbrev och kartor
som kan finnas.

Tinglysningslovens regler har formulerats med tanke enbart pa

existerande  byggnader, | en pantbrev  avseende pantratt i kommande
byggnader godtas likval i allmanhet for tinglysning. Till folid 4y det
allmanna  kravet att registreringen  skall gyge en bestamd fast egendom,
kan rattigheter i kommande byggnader bara tinglysas oy den aktuella
byggnaden  ar tillrackligt individualiserad i handlingarna. Det bor
kravas att byggnaden &tminstone &r projekterad. Formodligen bor det
ocks& kravas g ritning 6ver byggnadens framtida placering p& marken
och mdjligtvis ocksa byggnadslov. I Képenhamn  kréavs 5, identifie-
ringsskal ocksd uppgift oy byggnadsnummer  gom satts da byggnads-
lov.  meddelats. Det &r daremot  knappast nddvandigt att sjalva
byggandet & paborjat.  Upptagande Ly 180 mot pantsékerhet i den
kommande byggnaden  kan rentav  vara en forutsattning for att
byggnadsprojektet skall kunna pébdrjas Mortensen, aa, s 33
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4.3 Norge

43.1 Allmant o, fastighetsbegreppet

Sedan den | januari 1980 galler lagen "om Kartlegging, deling og
registrering gy grunneiendom" delingsloven. Med "grunneiendom"
avses en fastighet gom omfattar ett visst markomréde. Lagstiftningen
innebar i princip att all mark i Norge registreras i ett centralt
fastighetsregister. Registret innehdller ocksad upplysningar om byggna-
der och adresser och forkortas darfor GAB Grunneiendoms-, Adresse-
og Bygningsregister. GAB-systemet  har frdn och med hosten 1989
satts | drift i alla landets kommuner. En arbetsgrupp  gom har till

uppgift att ge 6ver Delingsloven tillsattes  varen 1996 4, Miljovernde-
partementet. Arbetet  forvantas ygrg Slutfort  inom tva Aar.

Den norska loven o tinglysing frdn 1935 har i stor utstrackning
haft den danska lagen gom forebild. Tinglysing innebar g registrering
i grunnboken.  Huvuduppgiften for grunnboken &r att ge upplysningar
om Saklegitimation  och belastningar betréffande  fast egendom. Det a&r
sdledes ett rattighetsregister. Tinglysingens  framsta betydelse &r att den
ger sakrattsligt skydd fér de rattigheter gom registreras. Enligt 12 §
tinglysingsloven maste den ratt gom skall tinglysas gyse en fast
egendom i dornsagan. Det &r emellertid et missforstand att tro att
begreppet "fast egendom" har ar det ggmma som ett markomréde,
eller gom en konsekvens 5, detta att varje grunnboksblad darmed
ocksd géller ett markomrade. "Fast egendom" har i tinglysingsloven
en Vidare Dbetydelse an vad gom vanligen gyses. | tinglysingsloven kan
begreppet gyse bdde vad gom vanligtvis betecknas gom fast egendom
och rattigheter.  Detta hé&nger ggmman mMed att grunnboken  aldrig har

varit ett fastighetsregister, utan redan frdn borjan ett rattighetsregister
Austend  m.fl., Tinglysingsloven med kommentarer, 9:u uppl, Oslo
1990, ¢ 96.

Det finns ingen uttdmmande  regel om nar det skall upprattas ett
eget grunnboksblad.  Ett markomrdde oy har avskilits vid g offentlig
forrattning skall dock ha ett eget blad. Dessutom skall arrenden for
langre tid an tio & ges ett eget blad. Men ocks& annars kan upprattas
ett eget blad for o nyttianderatt om det ar &ndamalsenligt. Tex. har
det visat sig praktiskt att lagga upp egna blad, tex. for vattenverks
ratt att ha vattenledning  6ver flera bruksenheter ~ Austend mfl, 55
s 96 Villkoret ~ for tinglysing &r alltid att rattighetsupplatelsen géller
en tydligt betecknad fast egendom i domkretsen, sdledes gatt det Kklart
framgdr vilken egendom i grunnboken gom rattigheten skall antecknas
pa.

105



106

Utlandsk  ratt SOU 1996:87
432 Agarlagenheter
Ar 1983 infordes i Norge gpn Lov oy eierseksjoner. Redan dessforin-
nan fanns emellertid i Norge ett antal lagenheter gom skulle kunna
betecknas gom dgarlagenheter SOU  1982:40 4 266 ff. Reglerna o
fast egendom med tillhérande administrativa regler samt reglerna gm

sarndganderatt i kombination med avtal mellan de olika lagenhetsinne-
havarna i gn byggnad utnyttiades oy bas for att etablera g praktiskt
fungerande &ganderétt till lagenheter i flerfamiljshus. Tva huvudtyper
av agarlagenheter  kunde urskilias. Den dominerande  formen 5, att de
boende gemensamt &gde hela fastigheten. Till denna sarndganderatt ¢
sedan genom avtal knuten gn exklusiv  nytjanderatt  till o, bestamd

lagenhet. Forpliktelserna parterna  emellan  reglerades  avtalsvégen.
Rattsreglerna om Saméaganderatt  kunde i dessa fall fylla ut en
avtalsmassig 6verenskommelse. En  annan  men Mmindre vanlig

konstruktion var att de boende faktiskt &gde sina lagenheter samt en
ideell andel i den Ovriga byggnaden och marken. Denna konstruktion
byggde inte ndgon specifik lag gom kunde bygga ut parternas avtal.
P& grundval 5y ett & 1980 avldamnat betankande, Eierleiligheter
NOU 1980:6, framlades & 1982 propositionen Ot prp. nr. 48
1981-82. Om lov gy, eierseksjoner. | propositionen konstateras  att
ett individuellt agande 5, smahus &r den dominerande bostadsformen
i Norge. Det &r rimligt ait det ocksd i stadsomraden kan etableras gp
form  gom S& l&ngt gom mojligt  motsvarar den vanligaste bostadsform
pa landet, heter det vidare i propositionen.

Genom Loven o, eierseksjoner ges ratt till uppdelning i agarlagen-
heter 5, sévdl py som befintig  bebyggelse. Lagen innehdller  ¢p
allmén reglering gy &garlagenhetsinstitutet. Som beteckning pa en
agarlagenhet  anvands “eierleilighet" eller "eierseksjon". Lagen galler

badde de vid lagens ikrafttradande befintiga  &garlagenheterna och de
tillkommande. Endast o form 5, &garlagenheter  &r tilldten,  namligen
den gom utan lagreglering utvecklats  till den mest vanliga och gom
sdledes innebar o egendomsgemenskap i form 5y saméaganderatt il
mark och byggnad samt ep till varje andelsrétt knuten nyttjanderatt till
bestamd ldgenhet eller lokal. En &garlagenhet omfattar  séledes gp
ideell andel i byggnaden och dartil hoérande mark antingen denna
innehas med &ganderétt eller med arrenderatt i kombination med gn
ensamratt il g lagenhet eller lokal.

Tinglysingsdomaren, som fore lagens ikrafttradande rent faktiskt
hade hand g, uppdelningsférfarandet, kontrollerar endast att reglerna
for forfarandet  iakttas. Han tinglyser vidare uppdelningen,  vilket kan
sagas innebdra att uppdelningen genom registrering och inféring i
"grunnbok" blir  offentlig.

Uppdelningen i sektioner maste omfatta hela byggnaden och far
enligt huvudregeln inte omfatta e &n en registerfastighet. Finns pa
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samma 'egisterfastighet  flera byggnader, méste sektioner inrattas i
samtliga byggnader.

Hyresgaster har gom huvudregel ratt att kopa den seksjon gom hans
bruksratt —omfattar. Med vissa undantag har ingen ratt att kdpa mer &n
tvd seksjoner.

Enligt lagen skall samtliga lagenhetsinnehavare obligatoriskt ingd i
"sameiermotet” som 4r det hogsta organet. Dér har varje lagen-
hetsagare lika inflytande. "sameiermotet” skall halla minst ettt
sammantrade  per &r. Lagen innehdller bestammelser o, kallelser,
rostning  etc. som | Princip  motsvarar  vanliga féreningsrattsliga regler.
Om samégandet omfattar minst &tta eierseksjoner skall det utses en
styrelse  gom svarar f0r den I6pande forvaltningen.

Varje lagenhetsagare har full rattslig rédighet over sin eierseksjon.
Lagenhetsagarna kan dock med tva tredjedels majoritet besluta g5,
skyldighet for varje &gare att stdlla pant i sin eierseksjon  gom Sékerhet
for gemensamma  Utdifterna.

Andelstal  efter vilka lagenhetsagarna  skall delta i kostnaderna  for
forvaltningen  ay gemensam €gendom skall faststallas. Andring Ly an-
delstalen kan bara ske gy de gom berérs 5, @ndringen  &r eniga.
Huvudregeln ar att andelstalen skall faststdllas i forhallande  till lagen-
hetsytorna, men MOjligheten  finns att i sérskilda fall faststdlla on annan
kostnadsfordelning.

Lagen innehdller inte ndgra sérskilda regler fér hur gp i sektioner
uppdelad byggnad skall kunna &tergd till g sammanhéllen  fastighet.
| férarbetena till lagen har dock forutsatts att uppdelning skall kunna
upplésas om alla lagenhetsagare &r 6verens op det.

Eierseksjonslagen  har varit féremdl for viss kritik. Kritkerna — menar
att 1983 ars lag &r ett hastverk gom dels ar oklart och dels lamnar

manga frAgor  obesvarade. Vid  utredningens studiebesok i Oslo
patalades bland annat att Eierseksjonsloven kommit  att tillampas i
situationer dar fastighetsbildning enligt  Delingsloven hade varit
lampligare. | forarbetena  till Eierseksjonslagen anges ingen tydlig
avgransning mot Delingsloven. Det framgar emellertid av lagen att
markomréden inte kan utgdra en del gy en eierseksjon. | praxis har

emellertid  sm&hus indelats gom Seksjoner enligt Eierseksjonsloven, i
kombination med att &Agarna tréffat avtal gy exklusiv bruksratt till
delar 4y marken. Ett skal till forfarandet antas vara att uppdelning
enligt Eierseksjonsloven ar betydligt enklare och billigare &an fastig-
hetsbildning enligt Delingsloven. Harigenom  kringds krav méatning
och kartlaggning ay tomtmark  sgmt kommunalt  samtycke till fastig-
hetsbildningen.

Under varen 1996 framlades gn propositon  om en ny 12 om
eierseksjoner  Ot. prp pr. 33 1995-96. Lagforslaget ~ har annu inte
behandlats 5, Stortinget. | lagférslaget foreslas bl.a. foljande.
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Kommunen  skall 5ra seksjoneringsmyndighet i stallet for tingly-
singsdomaren. En reell kontroll av att lagstiftningens villkor ar
uppfyllda  skall foretas.

Om villkoren for  seksjonering ar uppfyllda  och varje enhet ar
belagen marken kan &garen fritt valja mellan seksjonering  och
fastighetsbildning.

Den gallande eierseksjonsloven innehéller  inga bestammelser om
nar uppdelningen kan genomféras. Vid py bebyggelse har i praxis
tildtits gt uppdelning i eierseksjoner tinglyses innan byggnaden  &r
uppford.  Vid bestdende bebyggelse har det varit osdkert o upp-
delningen kan omfatta seksjoner gy inte &r fardiga vid uppdelnings-
tidpunkten Oty pr. 33 1995-96 s. 33. Forslaget till den pyy

lagen innebar att uppdelning av eierseksjoner i ny bebyggelse gy
framst  finansieringsskal fr ske innan byggnaden uppforts. For att
minska risken for avvikelser mellan uppdelningen i eierseksjoner  och
de faktiska forhallandena, skall uppdelning dock inte tilldtas innan
bygglov foreligger. I befintliga byggnader  skall uppdelning bara

omfatta  bruksenheter  goy &r fardigbyggda vid uppdelningstillfallet.

Dagens standardkrav skall alltjamt galla. Varje bruksenhet — maste
sdledes ha ggen ingéng, kok, bad och WC.

En bruksenhet skall kunna inkludera sddant ¢y, ar beldget utanfor
bostadens vaggar. Hit hor balkonger, kallar- eller vindsutrymmen,
garageplats och tomt.

Lagstadgad pantratt i varje enskild seksjon skall inféras for gemen-
samma utgifter. De enskilda &garna foreslds fa storre réttslig radighet
over sin seksjon. Utgdngspunkten  ar fri radighet inom lagens ramar.
Radigheten skall kunna inskrankas | en for detta kravs enighet mellan

agarna.

Differentierade rostregler  foreslés. Dagens regel om en rost per
seksjon bibehdlls  for det fall att alla eierseksjoner ar inrattade  for
bostadsdndamal.  Om uppdelningen omfattar eierseksjoner  fér kommer-

siella &ndamdl skall rostratten i stallet normalt félia andelstalet.  Kravet
att styrelseledamater skall \ara seksjonségare avskaffas.

433 Pantséttning v byggnad pa annans mark

Den norska loven oy tinglysing gy &r 1935 utgér on samlad reglering

om inskrivning i offentliga register och motsvarar den danska
tinglysningsloven. AVeNn den norska lagen omfattar registreringar av
skilda slag.

Enligt den norska ratten finns det nytjanderdtter 5, olika slag il
fast egendom, gn del sarskilt reglerade, andra inte. Som g almén
regel anses gdlla att begransade rattigheter  till  fast egendom  kan
pantsattas, om de kan fritt 6verldtas till gphpgn innehavare  eller gy
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markagaren ger ett sérskilt medgivande till pantsattning nar ovelatelse-
hindret  beror honom.

Byggnad P& annans Mark  behandlas i tinglysingsloven med
utgdngspunkt  frdn nyttjanderatten  till marken. Om denna nyttjanderétt
blir tinglyst, ar nyttjanderattshavaren darmed legitimerad  att forfoga

6ver byggnader pa omradet. Tinglysingen  kan ske det upplagg som
gjorts for sjalva fastigheten. Man gor dock ett séarskilt upplagg for
nytjanderatten oy, upplatelsetiden  &r qper an tio A&r eller oy det gnnars
ar lampligt,  vilket gnses vara fallet oy rattigheten  skall pantsattas  jfr
avsnitt  4.3.1.

Galler rattigheten o del 5y gn fastighet, krévs det i allmanhet it
granserna  ar klart och utforligt  angivna for att tinglysing  skall kunna
ske. Granserna skall grg beskrivna i upplételsekontraktet eller framga
av annan handling gom &r tinglyst, tex. "méalebrev'  g¢om upprattas vid
fastighetsbildningsforréattning. Undantag géller for s.k. "punktefeste".
Detta &r gn upplatelse gom ger nyttjanderattshavaren ratt att uppfora
byggnad i férhdllande il gy punkt eller et mérke i terrangen. S&dana
upplatelser f&r endast ske efter samtycke frdn vederbdrande  byggmyn-
dighet, tex. genom att det godkénns att ett visst omrdde utnyttias for

upplatelseformen och ges bestammelser om hur punkterna skall
placeras. Det stélls stranga krav pad punktbeskrivningen. Punkten kan
anges enligt koordinatsystemet eller méarkas ut med gp jarnpale gom
i sin tyr forsetts med pummer eller annat lampligt  kannetecken.
Forvarvskontroll skall goras i samtliga fall nar det begéars tingly-
sing. Sarskilda regler galler for prévningen vid g, forsta inforing g
en hyttjianderatt i grunnboken. Den gom ar inford dar oy fastig-

hetsdgare har "grunnbokshj emmel " dvs. &r legitimerad att forfoga over
fastigheten. ~ For nyttjanderatter ~ med eget upplagg ger tinglysingen 5y
sjdlva  upplatelsen "hjemmel" for  nyttjanderattshavaren och ny
rattsinnehavare maste héarleda sitt forvarv  frAn denne.

4.3.4 Oslo-modellen

| det fdljande presenteras den s.k. Oslo-modellen, ett system for
registrering av underjordiska volymer gy Sjélvstdndiga  fastigheter,
som utan forfattningsstod har utarbetats i samarbete mellan bla. Lant-
materivasendet, kommunjuristen och inskrivningsmyndigheten i Oslo
kommun.  Redovisningen  bygger péa den presentation gy systemet  som
utredningen  fick vid sitt studiebesék i Oslo i augusti 1995.

Det starka utbyggnaden i Oslo under 1980-talet med mycket
komplicerade  projekt medférde ett behov 4y registrering och pantsétt-
ning gy, volymer under markplanet.  Lantmaterivdsendet hade redan i

flera & Overvagt tanken om registrering 5y volymer  s&val &ver gom
under markytan.
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Oslos "grunneiendommer"” ar registrerade under gardsnummer  gom
I6per frdn | till och med 237. En "grunneiendom"” omfattar  alltid ett
markomrade. Registreringssystemet for  underjordiska enheter
utvecklades  gop en Utbyggnad 4y det traditionella  gérds- och bruks-
nummersystemet med hojdangivelser for  varje  gréanspunkt eller
nivdgranser  6éver och under volymen. Registreringssystemet kan
anpassas fil forhdllandena i varje enskilt projekt. Det viktigaste &r att
horisontella  och vertikala granser blir fastlagda klart och entydigt i gp
fastighetsbildningsforrattning. Gréanspunktema  gnges | Oslos koordinat-
system och héjdangivelser  baseras "normalnull” fran &r 1954.

Underjordiska  volymer avskilis frdn g markfastighet pa samma sétt
som nér ett markomrdde  avstyckas. | likhet med vad gom géaller vid
all avstyckning ~mdste kommunen  ge tilstand  till  Atgarden. Darefter
faststalls g fastighetsgranser i vertikal-  och horisontalplan vid g
ordinar  fastighetsbildningsforrattning.

Nar gn underjordisk volym avskilis fran flera markfastigheter
overfors aganderatten  till varje del 4, volymen frin  respektive
markfastighets ~ agare. Volymen registreras direkt som en ny fastighet.
Det har inte ansetts nodvandigt med ndgon samrnanlaggning ay de
olika delvolymerna. Detta hanger ggmman Med att det inte skett nagon
reducering gy Stamfastigheternas redovisade  areal. Registreringen
avser endast den pyy underjordiska  fastigheten. | forréattningen  tas inte
stallning till &ganderatten till underjorden  utanfér  volyrnfastigheten.
Om ingen undre grans faststalls for volymen s& har denna gamma
utstrackning  neddt goy andra fastigheter d.v.s s& langt gom den s&
kallade intressesfaren  stréacker sig.

Fastigheter gom utgors gy en volym under markytan behandlas i in-
skrivningshanseende samma Sétt gom andra fastigheter.  Nar gp
sddan volym  avskilits frdn gy markfastighet Overférs  pantratter i
stamfastigheten automatiskt til den nybildade  fastigheten. Oom ¢
volym  avskilis  fran flera markfastigheter krdvs det att samtliga
panthavare i de berérda fastigheterna  medverkar  vid tinglysingen.
Antingen  franfaller  panthavaren sin pantratt  eller sd upprattas  en
prioritetsordning. Detta maste ske samtidigt med tinglysing av
fastighetsbildningen.

| de forsta avstyckningarna av Vvolym under markytan anvéandes

beteckningen "uregistrert undergrunn under viss markfastighet".

Detta medforde viss osakerhet angdende avstyckningens  effekter pa
pantratter i stamfastigheten. Numera betecknas volymerna  gom et
underjordisk  volym 4, viss markfastighet" vilket  Klart gnger att det

ar frdga om en avstyckning gom folier vanliga regler ocksa betraffande
pantratter i stamfastigheten.

Den tekniska  utvecklingen ger hela tiden storre mdjligheter  for
planlaggning  och bebyggelse gy mer komplexa projekt.  Underjorden
kan, om forhéllandena s& medger, utnyttjias for nya Projekt tat inpa
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befintliga byggnadsverk. Oslo-modellen ger nya mojligheter for
gransdragning under markytan s gatt traditionella fastigheter  kan
utvidgas med g underjordisk volym.  Delingsloven kraver namligen
klara granser.  Byggnadsverk av Stadigvarande karaktar ~ skall inte

uppféras  over fastighetsgrénser, varfor  pya  grénser kan behodva
tillskapas  vid komlicerade byggnadsanlaggningar under  markytan.
Oslo-modellen kan illustreras med et par exempel uppréttade gy

overingenior Einar Granum vid Statens Vegvesen, Akershus.

Eksempel

Eiendom 1

grense grense

Eiendom 2.

x,y,h1
:_k Her |
|
| P-HUS -HUS |
| |

Ix,y.h2

Vvolum under begge
eiendommer gr en

bygningsmessig enhet.

| det har exemplet kan den underjordiska volym  gom upptas av
parkeringshuset  avskiljas for att utgéra en egen fastighet. Den del 5y
parkeringshuset som ar belaget inom eiendom 2:s granser kan ocksa

i stillet avstyckas frdn eiendom 2 och sammanldggas med eiendom

Eksempel

grense Tomt 2 grense

Yigrense
D

hus 1 D hus 2
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Eksempel 2 visar o fastighet till viken hor tvd byggnader  Gver
marken och ett underjordiskt parkeringshus. Hus 2 med tilhdrande
tomt avstyckas. Fastighetsbildningen sker gom en ordinar avstyckning
av tomt som ges en fastighetsbeteckning i den “"vanliga" gards-
nummerserien. Granserna  bestams varvid tomt 2 begransas &ven i
djupledd.  Stamfastigheten = omfattar efter avstyckningen, férutom  vad
som traditionellt  gsett hor till den tomt gom hus 1 ar belagen p&, ocksa
underjorden under tomt 2 upp till  avstyckningens nedre grans.

Dagens traditionella kartteknik omfatttar inte  redovisning av
fastighetsgranser under  marknivan. Registrering av underjordiska
fastigheter sker i GAB-registret se avsnitt 4.3.1 pd vanligt satt, men
GAB-systemet kan inte &skadliggra egendomarna. Kartan visar ett
plant areal med g, koordinat och hojdtabell fér hoégsta och lagsta
nivan. Utvecklingen bor  emellertid, enligt  Oslo-modellens fore-
sprékare, leda ftill att underjordiska  fastigheter kan visas i digital form
och s& smaningom ocksd gom en tredimensionell figur.

4.4 Australien
Systemet med “Strata Title" i Australien har utvecklats for att mota

behovet 5, att kunna sékra rattigheter till olika delar i flervanings-
byggnader.  Australien har varit varldsledande pad detta omrade. |
november 1995 gjorde utredningens  ordférande, sekreterare  sgmt tva

experter en Studieresa il Sydney i New South Wales, gom &r den
dldsta delstaten i Australien. Den foljande beskrivningen avser darfor
lagstiftningen i den delstaten, | en liknade lagstiftning  finns ocksd i

ovriga delstater.
4.4.1 Allmant oy fastigheter  och fastighetsindelning

I New South Wales finns i dag tre former 5, “title". "Title" ar ett
begrepp gom inom fastighetsratten  anvénds i tvd betydelser.  Termen
anvands dels i betydelsen &ganderétt, dels goy, beteckning alla de
regler och foreteelser oy krdvs for att bevisa &ganderatten jfr lag-
faren agare respektive lagfart.

De olika formerna 4, "tite" &r Old system title, Torrens title och
Crown lands title. Torrens title &r det klart dominerande systemet och
har antagits i alla stater i Australien. Det inféordes i New South Wales
genom Real Property Act 1862 och omfattade a&r 1975 88 % gy
lagfarterna.  Systemet innebdr att staten genom registrering garanterar
overlatelse av land. Allt  land goy Overldtits av staten efter den
ljanuari 1863 omfattas 4y systemet. Aven  Jand som upplatits gy
staten dessforinnan kan o&verforas  till Torrens  system. Overlatelser
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sker i teorin  "via" staten som genom registrering qy Overlatelsen
garanterar ~ den nya agarens title.

Old system ftitle lever fortfarande  kvar och omfattade &r 1975 6 %
av lagfarterna i New South Wales. Om detta system skall endast sagas
att det forefaller tungrott  eftersom o &gare for att med full s&kerhet
kunna havda sin &ganderatt maste styrka &ganderitten med olika
dokument i gy obruten kedja i princip &anda till statens Overldtelse och
i vart fall 40 &r bakat i tiden.

Crown lands &r gn samlad beteckning land gom till foljd 4, olika
lagar tillkomna 1860-talet tillndér  staten. Lagarna tilkom i syfte att
méta anspdk orsakade 4, den okade inflyttningen som folide pa
guldruschen. Ar 1975 omfattades omkring 6 % ,, alla egendomar gy
Crown lands title.

4.4.2 Strata title

Allméant gy, Strata title

"Strata  title" utgér en form 45, Dbesittningsréatt tll gn volym i gp
byggnad gom kan lagfaras och pantsattas och &r formellt o, séarskild
form 4, "Torrens title". Strata &ar pluralformen av stratum som betyder
skikt eller lager. Den juridiska betydelsen 4, title &r &ganderatt, réatt
eller rattshandling se avsnitt 4.4.1.

Den forsta lagstiftningen oy "Strata title", the Victorian  Transfer
of Land Stratum Estates Act 1960, folides 5, the New South Wales
Conveyancing Strata Titles Act 1961. Den sistnamnda lagen ersattes
senare av Strata Titles Act 1973, gomy alltiamt ar gallande i New South
Wales. Lagen kompletteras  genom the Strata Titles Leasehold — Act
1986 som reglerar upplatelser fran staten eller annat offentligt organ,
vilka narmast kan liknas vid g slags tomtratt il gy volym i gp
byggnad.

Enligt australisk ratt har det alltid varit mojligt att dela in jorden i
horisontella  skikt. Trots detta har australiska advokater varit motvilliga

att anvédnda denna mgjlighet for att dela flervaningsbyggnader i

horisontella plan och i stallet valt indirekt  &gande genom bolag
company title. Motviljan har berott delvis pad gpn osédkerhet be-
traffande  innebdrden 5, ratten till det horisontella  skiktet i luften g

byggnaden  skulle forstoras  eller rivas och delvis pa de komplexa
problem  gom sammanhénger med att évre plan &r fysiskt beroende 4
lagre plan Butt, Land Law, 2:a uppl, 1988, g 547 P& genare tid
har emellertid i enstaka fall bildats tredimensionellt avgransade
fastigheter  6ver markplanet se redogorelse i avsnitt 4.4.3.

The Strata Titles Act 1961 5 en nyskapelse gom narmade  sig
problemen med &gande i flervaningshus. Varje del 4, byggnaden
betecknades gomy "a lot" | fortsdttningen  ¢versatt med underfastighet
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eller strata-fastighet i gn "strata plan". Separata &ganderatter skapades
for varje underfastighet — ungefdr pé sgmma Sétt som separata &dgande-
ratter skapas ftill varje styckningslott  vid delning g4y jord p& marknivan.

"Strata plan" gy | realiteten et antal ritningar  6ver de olika va-
ningama gom Visade ygr varje underfastighet g belagen i forhallande

til  hela byggnaden. Nar ‘“strata plan" registrerades utfardades et
separat  "certificate of title" fér varje underfastighet, och darefter
kunde varje underfastighet overldtas, hyras yt, intecknas eller pa annat
satt behandlas ggom jord enligt the Real Property Act 1900, dvs. i
praktiken  behandlas samma Satt som en fastighet under Torrens

titte.  Huvuddragen frAn denna tidiga Strata Titles Act aterfinns i
gallande lagstiftning.

| likhet med vad gom gdllde enligt den ursprungliga lagstiftningen
kretsar dagens regelsystem kring "the strata plan”. Den skall bestd 5y
dels gn ‘location  plan", n&rmast epn karta Gver marken gom Visar
byggnader och eventuella underfastigheter som inte ar belagna i ndgon
byggnad och dels ritningar  &ver varje Vaningsplan  gom Visar yar
underfastigheterna ar belagna.

Varje underfastighet  bestdr 4, eon eller flera “cubic spaces" Vvilket
forklaras med “space contained in any three-dimensional geometric
figure  which not g cube". Normalt sett omfattar g underfastighet
bekladningen angransande véaggar, tak och golv men inte stommen
i dessa. Stommen utgor enligt huvudreglen  gemensam €gendom, vilket
a4 en av de viktigaste  forandringarna i forhallande til den gamla
lagstiftningen. Det &ar emellertid méjligt att bestamma gransen mellan
tvd underfastigheter s&d att den gar mitt i epn Vvagg/golvitak dem
emellan.  Harigenom  astadkoms  ait underhdllet 5, véggen blir  gp
angelagenhet for de berdrda underfastighetségarna i stallet for “the
body corporate" | fortsattningen  dversatt med samféllighetsférening
Buitt, aa, s. D952 En “strata plan " kan &ndras, &ven efter
registrering. Ytterligare  uppdelningar  kan ske. Olika underfastigheter
kan slds ggmman filll en underfastighet.

Agarna till  underfastigheterna ingér i ¢n samfallighetsférening som
har till uppgift att administrera och underhélla  den gemensamma
egendomen till forman for underfastighetsagarna. Gemensam egendom
ar all egendom ggm inte ingdr i ndgon underfastighet. Samfallighets-
foreningen  forfogar  éver den gemensamma €gendomen som ombud - for

underfastighetsagarna. Varje underfastighet skall asattas “unit entit-
lement" | fortséttningen oversatt med andelstal, som har betydelse
for rostratten i samféallighetsféreningen och andelen 4y gemensamma

utgifter.  Aven om det inte finns ndgon gemensam egendom  skall
underfastighetsagarna ingd i gn samfallighetsférening och andelstal
asattas varje underfastighet.

Om samfallighetsféreningen underléter  att hélla den gemensamma
egendomen i ett godtagbart skick och gn underfastighetsagare eller
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alitid  tilldtit ~ ytterligare  uppdelning 5, underfastigheter  och gemensam
egendom, liksom sammanslagningar av flera underfastigheter till  en
underfastighet.

Dessa bestammelser  har emellertid visat sig ygrg ofillréckliga nar
avsikten ar ep stegvis utbyggnad ‘“staged development". Bestarmnel-
serna har darfor kompletterats med regler goy &r speciellt inriktade
saddan exploatering. Med staged development ayses uppforande 5, flera
byggnader efter varandra, dar forséljningen av underfastigheter i de
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forst uppférda byggnaderna skall finansiera uppférandet 5, kommande
byggnader.

Reglerna om staged development innebéar i huvudsak féljande. En
strata plan far innehdlla regler for ytterligare uppdelning. Detaljer for
kommande uppdelning maste anges | en exploateringsplan "develop-
ment Statement", som Skall godkénnas 4y berérda  myndigheter.
Termen exploateringsplan anvands i den foljande texten endast i denna
betydelse. Exploateringsplanen skall bla. beskriva de olika steg
genom Vika utbyggnaden  skall ske, ytbekladnad pé alla utvandiga
ytor, gemensamma ©Omraden,  tradgérdsanlaggningar, rattigheter  och
skyldigheter  gom skall galla betraffande  anvandande 5y gemensam
egendom och omréden go, skall bebyggas i ett senare Skede, samt en
notering om att exploateringsplanen kan komma att &ndras och att
utbyggnaden  kan avbrytas. For att &ndringar efter det ait exploate-
ringsplanen  har registrerats skall f& verkan, kravs att dessa godk&nns
av samféllighetsforeningen och berérda myndigheter samt registreras.

En registrerad exploateringsplan  binder exploatéren att genomfora
utbyggnaden pa det angivna sattet, samt &gare, langivare och nyttjare
av underfastigheter att tilldta exploatéren  att utféra  utbyggnaden.
Remedium  finns mot vilseledande uttalanden, véasentliga utelamnanden

eller awvikelser frdn villkoren i exploateringsplanen. En exploaterings-
fastighet "development lot" méaste betecknas gom en S&dan i gp
"location  plan". Exploateringsfastigheten kan uppdelas vidare.

Andring eller upplésning gy “the Strata Scheme"

Om byggnaden skadas eller forstors kan delstatens hogsta domstol the
Supreme Court of New South Wales besluta gatt "the strata scheme",
varmed gyses uppdelningen i underfastigheter och darmed fdljande
rattigheter  och skyldigheter,  skall &ndras eller upphora. Arendet  kan
tas upp P& ansbkan 5y en 4gare till en underfastighet i den berérda
"strata scheme", inteckningshavare i en sadan underfastighet eller
samféllighetsféreningen.

Domstolen har mycket stora befogenheter vad galler &ndringar i
"the strata scheme”. Domstolen kan bla. besluta gy &ndringar g
andelstalen,  ateruppforande 5, byggnaden eller delar 4, byggnaden,
anvandandet 5y forsékringsersattningar som tillfallit  samfallighetsfore-
ningen il folid 5, skadorna och ersattning i pengar il eller frén
samféllighetsféreningen, fastighetsédgarna goy kollektiv  eller enskilda
fastighetsagare.  Vidare kan domstolen besluta att gy andel gom tillnor
en underfastighetsdgare  ygrs underfastighet har blivit helt eller delvis
forstérd  skall, gravationsfri, overforas  till  samfallighetsféreningen.
Slutligen tilldter lagstiftningen  ait domstolen  beslutar angdende “any
matter in respect of which is, the opinion of the Supreme Court,
just and equitable, in the circumstances of the ¢age to Make provision
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in the order". Domstolen kan nar gom helst, p& ansokan 5, ndgon gom
var behorig att ansdka oy é&ndring i den tidigare “strata scheme",
andra sitt beslut.

Vid upplésning gy "the strata scheme" skall beslutet omfatta eller
beakta bla. forsélining och fordelning 5y samfallighetsféreningens
egendom, upplosning g, eventuella exploateringsplaner, varje berdrd
persons betalningsskyldighet for samféllighetsforeningens ataganden,
upplésandet 5y samféllighetsféreningen samt aven i detta fall "any
matter N respect Of which is, in the opinion of the Supreme Court,
just and equitable, in the circumstances of the ¢gge to Make provision
in the order’. Domstolen  kan ocksd utse en Viss person som Skall
handha upplésningen av samféllighetsforeningen samt besluta 5,
denne persons befogenheter.

Om domstolen  gnser att en ansdkan oy upplésning g, "the strata
scheme” i stéllet skall behandlas gom en ansdkan oy andring gy
uppdelningen i underfastigheter star det domstolen  fritt gt besluta
harom. P& motsvarande satt kan domstolen besluta att gn ansdkan g
andring i stéllet skall behandlas ggm en ansékan oy upplésning.

Eftersom dornstolsforfarandet har visat sig bade kostsamt och
tidsodande kan sedan augusti 1993 ocksa inskrivningsdomaren "the
Registrar ~ General" besluta om upplésning gy "the strata scheme”
under  forutsattning av att det inte foreligger nagra motstdende
intressen  gom krdver  domstolsprévning. Inskrivningsdomaren kan
endast besluta 5, upplosning eller vagra upplésning. Ett beslut att
vagra upplosning paverkar inte mgjligheten  att anséka oy upplésning
hos domstol.

Inskrivningsdomaren far endast besluta o, upplésning under férut-
séttning gy att omraddet inte ar foremdl for n&gon exploateringsplan.
Vidare maéste enligt huvudregeln  ansokan ygrg Undertecknad 5, alla
berérda underfastighetsagare och rattighetshavare. Det finns sarskilda
bestammelser oy, kungorelse 5, anstkan. Ett beslut oy upplésning ay
"the  strata  scheme" innebar ocksd gt samfallighetsféreningen
upploses. Marken och alla féreningens tillgangar overgar il att
innehas med samaganderatt 5, de tidigare underfastighetségarna. Deras
respektive andel motsvarar deras tidigare andelstal eller det andelstal
som angivits i ansbkan. Vidare gpngyarar de tidigare  underfastig-
hetségarna for sarnfallighetsféreningens skulder i forhallande till deras
tidigare andelstal.  Alla rattsliga tvister gop paborjats g, eller mot
samféllighetsféreningen far avslutas av eller mot de tidigare under-
fastighetsagarna.
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4.4.3 Traditionell fastighetsbildning i horisontella plan

Under studiebesoket i Sydney bekraftades att lagstiftningen i och for
sig tilldter  att jorden indelas i horisontella skikt gom kan innehas med
en traditionell "title", sdledes ytan registrering enligt "Strata Titles
Act’.  Jord skall har lasas gom det juridiska  begreppet jord “land"

simply  an area Of three-dimensional space, Its position being identified
by natural o imaginary points located by reference to the earths
surface, Butt, 54 s 9- Tl skilnad fr&n indelning enligt “Strata

Titles  Act"  forutsatter en sddan fastighetsindelning varken att det
horisontella skiktet &ar bebyggt eller att fastighetsindelningen foljer
aktuella  byggnader. Det &r alltsd fullt mojligt att skapa reng ‘luft-
fastigheter". Sadana fastigheter ar formellt sett likstallda med
traditionella markfastigheter. Utdver enskilda servitut och avtal finns

inga sarskilda rattsregler for fastigheter ytan kontakt med markytan se
dock under avsnitt 4.4.4 nedan. En allmén uppfattning bland de
personer Vi traffade i Sydney yu, emellertid att en domstol vid gp tvist
mellan &gare till fastigheter g, omfattar olika delar 5, en OCh sgmma
byggnad  skulle  betrakta  &garna gom deldgare. Med et sddant
betraktelsesétt  skulle domstolen kunna tillampa réattsregler gom reglerar
upphdvande 5, samédgandet och tex. kunna tvinga gpn &agare att Sélja

sin andel.

Avstyckning ay horisontella "stratum" begreppet anvands gy
praktiker ~ for att skiljia foreteelsen  frdn “strata" enligt “"Strata Titles
Act”  har pd gepare tid forekommit i samband med uppférandet 5y
vissa komplicerade  byggnadsanlaggningar. | en informationsskrift fran
Land Titles Office narmast inskrivningsmyndigheten namns
"underjordiska jarnvéagsstationer, uppdelning 5y luftutrymmet over
jarnvéagsstationer och liknande"  gom exempel situationer ~ dar sédan
fastighetshbildning kan ygra aktuell.  Ett anpat exempel dar s&dan
fastighetsbildning genomforts  ar avstyckning av ett utrymme for et
kommunalt  bibliotek i Sydney gom upptar en del ay en byggnad vilken
uppforts gy ett privat bolag. Avstyckning av stratum kan ayse en
tredimensionellt avgransad volym ¢Gver eller under markytan, eller gp

volym med obegransad utstrackning uppat eller nedat frdn en bestamd
nivd. Tidigare ansdgs det att det 4 nodvandigt med g fysisk gréns
mellan  tv& stratum, men det kravet uppratthalls inte langre. De
horisontella  grénserna  skall gnges i forhdllande  till gy nollpunkt  gom
bestdmts g Vviss dag, the Australian  Height Datum.

En anledning till att traditionell fastighetsbildning i vissa fall véljs
framfor strata-indelning kan ygra att parterna Vil undvika vissa
obligatoriska inslag i Strata Titles Act. Som exempel namndes kravet
pa forsakringar for byggnaden och arbetstagare i byggnaden, ggm-

fallighetsférening samt Vissa stadgar. Vidare kan avsikten 55 att
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utesluta gemensam egendom, ndgot gom Visserligen  ar mojligt  men
inte okomplicerat att astadkomma  vid gp strata-indelning.

En grundlaggande  skillnad mellan strata-indelning och traditionell

fastighetsbildning ar att de olika strata-fastigheterna inyms i gp
byggnad och definieras i forhallande til denna medan stratum kan
bildas oberoende g, bebyggelse och skall definieras i relation till op

viss nollpunkt.  Traditionell  fastighetsbildning mojliggor  saledes fastig-
hetsindelning redan innan den planerade bebyggelsen uppforts. Den
tilldter ocksd att en fastighet omfattar allt luftutrymme over en Viss
nivd. Harigenom  kan &garen till o, s&dan fastighet forsékra sig om
byggratten  for framtida  utbyggnad.

4.4.4 Senare tillkommen lagstiftning

Lagstiftningen om Strata title g, avsedd att tillampas vid uppdelning

av flervaningsbyggnader. Det forutsattes att underfastigheterna skulle
anvandas for gamma andamél, foretradesvis  bostadsédndamal. Efter
hand boérjade lagstiftningen emellertid anvandas i ett flertal olika
sammanhang. Lagstiftningen fungerade emellertid ~ mindre val inom
dessa nya anvandningsomraden. Bland annat uppfattades de obliga-

toriska stadgarna gom onoddiga och hindrande i vissa fall. Reglerna om
gemensam €gendom  och andelstal, gop forutsétter  att varje under-
fastighet har lika stor del i alla typer av gemensam €gendom, passade
ocksd mindre val nar underfastigheter anvandes for olika andamal.
Som exempel har namnts byggnader gom inrymmer  s&vél bostader
som restauranger. | ett saddant fall kan bostadsdgarna tvingas bidra till
en dyrbar flaktanordning som & en forutsattning for  restaurangernas
verksamhet.  Vidare forekom ocksd forsok att tillampa Strata Titles Act

friliggande byggnader med Vviss gemensam egendom, t.ex.
semesterbyar. Ny lagstiftning  uppkom tvd omrdden for att méta den
nya utvecklingen. Dels Community Titles  legislation, dels Strata
Management  Statement gom ingdr i Strata Titles Act och populért
kallas Part Strata.

Community  Title

Lagstiftningen kring  Community Title tradde i kraft den | augusti
1990. Syftet oy att underlatta exploatering gy ett omréde avsett fOr
flera byggnader, oavsett gy om Utbyggnaden skulle ske i gp eller flera
etapper. Den nya lagstiftningen skulle fylla utrymmet  mellan traditio-
nell avstyckning och strata-indelning och kunna anvidndas i manga
olika sammanhang, allt fr&n planlaggning g, omrdden med ett mindre
antal hus samlade kring en gemensam Oppen plats, till stora samhallen
med gemensamma  Vvégar och andra faciliteter. Det bor papekas att
australisk  lagstiftning, ~ bortsett frdn reglema om gemensam €gendom
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vid  strata-indelning, fore ikrafttrédandet av the Community Land
Development  Act saknade regler goy kan liknas vid regleringen  kring
svenska gemensamhetsanlaggningar.

Betraffande gemensamma utrymmen anvisar  lagstiftningen om
Community  title ggmma 16sning gom Strata Titles Act. Gemensamma

utrymmen inom  exploateringsomradet forvaltas av en samfallig-
hetsférening som Omfattar alla enskida fastigheter inom exploate-
ringsomradet. De enskilda fastigheterna &satts andelstal  gom be-
stammer respektive fastighets rostratt  och  kostnadsansvar. For

tvisteldsning anvisas pa liknande satt som | Strata Titles Act ett sarskilt

tvisteldsningsforfarande med tre instanser  Community Schemes
Commissioner, Community Schemes Board och Supreme Court.

| jamforelse med strata-systemet anses Ccommunity-systemet vara
mycket flexibelt. Strata Titles Act innehdller et stort antal tvingande
regler och stadgarna for samfallighetsforeningen ar, om inte annat
sarskilt ~ beslutas, i sin helhet givna genom lagstiftningen. Lagstift-

ningen kring Community tite fGrutsatter  déremot att varje samfallig-
hetsférening antar Sina egna stadgar. Flexibiliteten gor att Community
titte lampar sig val for omraden inrdttade for séarskilda &ndamél, tex.
pensionarsbostader, eller omrdden 4o innehdller  sektioner  fér olika
andamal, sasom boende, kommersiell eller industriell  verksamhet eller
rekreation.

Lagstiftningen anvisar tvd olika system. Staged Development
Schemes  goy fOrutsétter utbyggnad i flera steg och Non-stage
Development som kan tillampas nar ett exploateringsomrade fardig-

stalls i ett steg.
Staged Development Schemes

The Community Land Development  Act 1989 tilldter gt community
Schemes genomfors i olika etapper. Fordelarna  med detta gnses vara
att exploateringskostnaderna blir  lagre genom att en etapp kan
finansiera  utbyggnaden 4y nasta etapp samt att ett exploateringsomrade
kan planeras gom en enhet trots att utbyggnaden skall ske vid olika
tidpunkter. Det sistnamnda  gnses skapa storre  stabilitet  och béttre
mojligheter  att anpassa Pyggnadema il omgivningen.

Forvaltningen fordelas pd olika nivaer vilket gnses vara en fOrut-
sattning for  den efterstravade flexibiliteten. Uppbyggnaden av
férvaltningen inleds  genom att en "community  plan® Gver det aktuella
omradet registreras. Harigenom delas omrddet in i exploateringsfastig-
heter och gemensam €gendom. Genom registreringen  uppstar ocksd gp
"community association” som kan liknas vid g, o&vergripande
samfallighetsforening, en slags paraply-férening. Under denna ligger
forvaltningen av den for hela omradet gemensamma  €gendomen,  tex.
vagar och tradgardsanlaggningar.
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| nasta steg Skapas den andra forvaltningsnivan genom att en
exploateringsfastighet indelas i markfastigheter som Samordnas i gp
"neighbourhood association"  ggm kan jamféras med g samféllighets-
forening for ett storkvarter. Foreningen férvaltar  gemensam €gendom
inom den pymera Uppdelade exploateringsfastigheten och blir dessutom
automatiskt medlem i den O&vergripande samfallighetsféreningen. En
exploateringsfastighet kan ocksd bli foremdl  for Strata-indelning,
varvid samfallighetsféreningen for denna férvaltar  gemensam €gendom
inom  strata-omradet och ingdr gom medlem i den Overgripande
samfallighetsféreningen se uppstéallningen nedan.

‘lIva Tier Scheme

CommunityAssociation
Neighboumood Strata
Association Corporation
Genom  att detta satt sammanlanka  olika samfallighetsféreningar i
en paraplyférening uppnas den flexibilitet som krévs for att tex.

kunna samordna ett omrade foér bostader med ett omrade fér kommer-
siellt  bruk.

Det kan anmarkas gt det inte &r tillitet gt skapa horisontella
stratum med hjalp gy en cOmMmunity  plan. Se féljande avsnitt angdende
Part Strata betraffande samordning av stratum och strata-bildningar

inom en 0Cch gamma byggnad.

Non-staged  schemes

En non—staged scheme omfattar o, "neighbourhood  scheme” goy inte
ingadr i ndgon Community Scheme. Lagstiftningen mojliggoér  att flera
fastigheter gemensamt ager och forvaltar viss egendom, tex. en
enskild vag, lekplats eller tennisbana. Den gemensamma €gendomen
kan sdgas motsvara en 9emensamhetsanlaggning samfalld  mark.
Lagstiftningen kan inte tillampas pa fastigheter gy endast omfattar et
stratum utan Kkontakt med markytan.

Part Strata

Ar 1992 infordes regler i the Strata Titles Act gom innebar att en del
av en byggnad kan omfattas 4, en "Strata plan’, medan Aterstoden g,
byggnaden fortsétter att hora till g, eller flera traditionella  fastigheter.
Dessa kan ygra traditionella  markfastigheter  eller sddana gqy omfattar
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ettt "stratum" bildat genom traditionell fastighetsbildning. Genom
registreringen gy en "strata plan" for g, del 5, en byggnad underfor-
stds att servitut skapas till skydd fér underfastigheter  och gemensam
egendom gom ingar i strata-indelningen. For att en S&dan “strata plan”
skall fa registreras krdvs samtidig  registrering av ett slags avtal
angaende forvaltningen av den berérda byggnaden och tomten
"Strata management Statement”  Detta avtal gyger Saledes forvaltningen
av byggnaden gom helhet, medan férvaltningen 5, den del gom ar
forem&l  for strata-indelning faller under gangse regler for gemensam
egendom inom ett strata-ornrade. Nar avtalet &r registrerat ar det
bindande for varje samféllighetsforening i byggnaden, varje enskild
agare, langivare eller hyresgast till gp strata-fastighet samt varje &gare,
langivare eller hyresgast till del 5, byggnaden eller tomten som inte
ar foremdl for strata-indelning. Avtalet kan &ndras endast om sam-
fallighetsféreningarna och 4&garna till de delar L, byggnaden och
tomten som INte &r strata-indelade ar overens om andringarna, eller
om dessa beslutas 4, domstol.

Avtalet maste innebara tillskapandet 5, "a building management
committee” i vilken varje samfallighetsférening i byggnaden och varje
agare till icke strata-indelade delar 5, byggnaden och tomten ar
medlemmar. Vidare maste avtalet innehdlla regler oy “the committe-
es" befogenheter,  formella regler kring "the committe” och g klausul
om tvistelosning. Klausulen ~ kan hanvisa tvister till "the Commissio-
ner’, "a board" eller ndgon annan person. Avtalet kan ocksd reglera
andra frdgor sasom sékerhet, ljudnivder,  servicekontrakt och utseende
av en forvaltare.

Det bor anmarkas att part strata forutsatter att nagon del av
byggnaden ar indelad i Strata titles. Reglerna ar saledes inte till-
lampliga  om en byggnad delas in i olika stratum utan att nagon g
dessa sedan blir forema&l for uppdelning enligt Strata Titles Act.

4.45 Nagra reflektioner

Under studieresan  ggys rika tillfallen  till  diskussioner om lagstift-
ningen kring Strata titles och stratum  bildade genom traditionell

fastighetsbildning med ett stort antal praktiskt ~verksamma  personer
inom olika omradden. Vi besokte bla. the Land Titles Office, the
University of Sydney och the Strata Titles Commissioner samt
sammantréaffade med lantmatare, kommunijurister, stadsarkitekter,

banktjansteméan och konsulter. Dessa samtal har lett till fdljande
reflektioner.

Den allmadnna uppfattningen  &ar att lagstiftningen  kring Strata titles
fungerar val. Som ett uttryck for denna uppfattning kan namnas att det
ar mojligt  att 1dna 90-95 % 4y kopeskillingen for gn strata-fastighet  for
bostadséandamal, vilket & ggmma Peléningsgrad som Odaller  for
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friliggande  bostader.  Forséljningsvérdet for epn sadan strata-fastighet
angavs vara Omkring 15 % hogre &n for o, motsvarande  andel i gp
byggnad med &gandet i bolagsforrn  company title.

En lantmétare menade dessutom att horisontella stratum  bildade

genom traditionell fastighetsbildning inte ygr annorlunda  an radhus.
Den enda skillnaden enligt hans uppfattnin att Stapeln stalits pa
var pp g p

hogkant. Om fastighetsédgare i strid med sina uppfattning

g en g grannars
anser att byggnaden &r saneringsmogen har han gamma Mojligheter
som radhuségaren. Allt  efter omstandigheterna kan han ggnerag Sin
fastighet ytan Samverkan med Ovriga fastighetséagare, kopa

g g upp

grannarnas  fastigheter eller utverka en planéndring  eller ett rivnings-
forelaggande.  Samme lantmatare menade att vid sddan fastighetsindel-

ning bor all egendom gom anvander energi, “aktiva faciliteter”, vara
enskild egendom och nyttias 5y andra med stéd 4, servitut —medan
"passiva faciliteter", sddana gom normalt  sett inte forbrukar energi,
kan vara gemensam €gendom.  Som exempel den férsta  gruppen
namndes hissar och gom exempel den andra gryppen Sprinklersys-
tem for slackning g, brénder.

Om det blir aktuellt att upphdva g Strata-indelning, tex. darfér att
byggnaden &r saneringsmogen, koper gn exploatér normalt upp alla
andelar varefter han anstker o, att Strata-indelningen skall upphéavas.
For att domstolen skall med att upphéva gp sadan indelning
kravs att alla skulder &r betalda.

Det antyddes att forsékringsfragor kan yara  problematiska.
Samfallighetsféreningen ar skyldig att forsékra all egendom gom ar

fast forankrad vid vaggen &ven om denna egendom tilllhdr  underfastig-
hetens &gare. En fastighetsagare kan déarigenom dsamka  Ovriga
fastighetsagare kostnader  genom att férse fastigheten med dyrbar
egendom.

Fastigheter kan inte sdlias innan de har fatt gy "title”. Det innebar
att en exploatdr inledningsvis maste finansiera hela bebyggelsen se
dock angdende “staged development" i avsnitt 4.4.2. Han kan dock
sluta foravtal med blivande kopare och pa s& satt tillagna sig ep
handpenning om 10 %.

Den sérskilda Commissioner som har inréttats for tvistelésning bade
betraffande  strata tittes och community  titles bor geg mot bakgrund gy
att domstolsforfarandet i Australien  synes vara bdde er kostsamt och
mer tidskrdvande  &n det svenska domstolsforfarandet. Handlaggningen
hos the Commissioner paminner gn del oy hanteringen i allméan
domstol 5, tvistem&l gy mindre vérden. The Commissioner skall i
forsta hand medla. Foérfarandet ar billigt for parterna och relativt
snabbt. En stor del 5, arbetet omfattar radgivning.
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Pagéende reformarbete

Ar 1992 tillsattes g, arbetsgrupp  for att ge Over strata titles—lagstift-
ningen och foresld de forandringar gom ansags erforderliga. Arbets-
gruppen  Overlamnade i mars 1993 en rapport med forslag il
andringar bl.a. féljande punkter. Sarnfallighetsféreningens och
underfastighetsagarnas ansvarsomraden bor  definieras tydligare.
Stadgarnas utformning bor overlatas parterna | storre utstrackning.
Maximistraffet for den gom inte folier stadgarna boér hojas frdn 500
dollar till 5 000 dollar 1 dollar & omkring 5 SEK. Samfallighets-
foéreningarna  bor ges Okade mojligheter  att driva in obetalda avgifter.
Betydelsen 5y, reparationsfonder boér understrykas  ytterligare. Det bor

vara Obligatoriskt  fér samfallighetsféreningen att vardera byggnaden
med hansyn till  forsakringsskyldigheten atminstonde vart 5we ar
Slutligen  bor Strata-indelningar med gon eller tv& underfastigheter

undantas frdn vissa krav betraffande styrelse samt finansiella  och for-
sékringsméssiga  forpliktelser. Forslagen overvags for néarvarande.
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Utredningens Overvaganden och foérslag

S Utgangspunkterna for  forslaget
5.1 Inledning

Utredningens  uppdrag att underséka hur pgan skall komma till  ratta
med de problem goy i dag uppkommer nar olika slag g, verksamhet

skall samordnas i komplicerade  byggnadsanlaggningar kan delas in i
tre delar.

1 Kartlaggning av problemen.

2 Redogorelse for olika alternativa losningar for att komma il

ratta med problemen med angivande 5, vika for- och
nackdelar gom ar forknippade med olika alternativ.

3 Forslag till de forfattningsandringar som behovs for ait
astadkomma  den Igsning gom férordas.

Utredningens  uppdrag ayser alltsd “fastighetsrattslig samordning gy
verksamheter i komplicerade  byggnadsanlaggningar". Mera  konkret
har utredningen inriktat ~ sitt arbete pa situationer dar minst tva

fristdende rattssubjekt fysiska eller juridiska personer Vil ta i
ansprdk olika delar 4, en byggnadsanlaggning. Begreppet byggnad
motsvarar  har jordabalkens definition 5y tillbehér  till fastighet 2 kap.

| § JB. Det innebar att i princip alla konstruktioner som anbragts i
eller qgyan jord for stadigvarande bruk inrdknas. | detta sammanhang
kan erinras oy, lagberedningens uttalande i 1947 &rs jordabalks-

betankande ~SOU  1947:38 4 86 angdende begreppet "byggnad".

Till byggnader é&ro vidare att hanféra myrar, broar, byggnader samt
vissa andra transportanlaggningar och torde over huvud taget kunna
raknas alla slags truktioner. Att b nad skall
stracka sig Gver joppygpyégglalaﬁdvéndigt. En husl)ilkgngande an-
laggning kan betraktas gqy byggnad, &ven gm den ar belagen under
jordytan, exempelvis kiosker  och stationsanlaggningar vid  gn
underjordisk  jarnvég. Det kan visserligen stundom 55 tveksamt,
nar ett foremdl sdlunda skall gnges ha karaktar 5, byggnad, men

125



126

Utgangspunkterna  for forslaget SOU 1996:87

detta torde behéva medfora nagra praktiska svarigheter, enar ett
dylikt foremdl i varje fall torde ingd under det vidstrackta begreppet
anlaggningar i nastfoliande  grupp av tillbehor.

Med definitionen folier  att utredningen ocksd maste tgq hansyn till
situationer  dér gp eller flera intressenters  verksamhet skall bedrivas i

ett utrymme  under markytan, tex. | ett bergrum.

Enligt utredningens  uppfattning  beror de problem gom i dag upp-
kommer  vid samordning av Olika  verksamheter i komplicerade
byggnadsanlaggningar til stor del pd att mojligheterna  att utnyttjia ett
tredimensionellt avgransat utrymme av en fastighet eller ett fastig-
hetstillbehér ar begransat. | fortsattningen  anvéands uttrycket tredimen-
sionelltfastighetsutnytyande som beteckning brukande 4y ett s&dant
utrymme. Behovet 5, tredimensionellt fastighetsutnyttjande har vuxit

fram inom framfér  allt titbebyggda omrédden och 4 vid JB:s och
FBL:s tillkomst  begransat.

Innan utredningen  kommer in sina forslag redovisas var Kart-
laggning och bedémning 4y reforrnbehovet, utgangspunkterna  for vart
forslag samt de alternativa  Iosningar p& problemen gom Vi Overvagt.

5.2 Reformbehovet

521 Barbro  Julstads avhandling

Néar det galler tillampningen av befintlig  lagstiftning ~ &ar det inte mgjligt
att ge nagon heltdckande  bild 4, fastighetsbildningsverksamheten i
Sverige. De uppgifter om tillampningen som utredningen  fatt héarror
bl.a. frdn den undersokning om tredimensionell fastighetsbildning i
praktisk ~ forrattningsverksarnhet som utforts 5, Barbro Julstad och gom
redovisas i doktorsavhandlingen Tredimensionellt fastighetsutnyttj ande
genom fastighetsbildning med undertitelh A" gallande ratt anvandbar
Stockholm ~ 1994.

Underlaget  till det beskrivande avsnittet i Barbro  Julstads 5.
handling ~inhdmtades  genom en enkat & 1992 ftill landets davarande
fastighetsbildningsmyndigheter med tillhérande  lantméterikontor, totalt
141 stycken. | enkdten anvéndes begreppet tredimensionell fastighets-
bildning ~ betraffande  olika metoder for att genom fastighetsbildning
skapa ett tredimensionellt fastighetsutnyttjande. Enkaten bestdr 4, tvé
delar. Den forsta delen innehdller allmanna frdgor o efterfrdgan pa
tredimensionell fastighetsbildning, fragor om hur man frn fastighets-
bildningsmyndighetens sida ggr P& mojligheterna  att tillampa  gallande
ratt i syfte att tillgodose 6nskemalen samt behovet 5, é&ndringar i
regelsystemet. Den andra delen gyser en forfrdgan  op utforda
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forrattningar. | den delen har kompletterande intervjuer  gjorts  hos
fastighetsbildningsmyndigheterna i Stockholm  och Goéteborg.

Enkaten har besvarats 5, 121 5, de tillfrdgade  fastighetsbildnings-
myndigheterna med tillhérande lantmaéterikontor. De gom besvarat
enkdaten har dock inte svarat pa samtliga fragor. Det &r enkatens andra
del gom utgjort underlag for Barbro Julstads studie 5, 87 stycken
genomforda  forrattningar med tredimensionell fastighetsbildning.

Betraffande  resultatet g, Barbro Julstads studie 5, tredimensionell
fastighetsbildning i praktisk  forrattningsverksamhet hanvisas till
redovisningen i doktorsavhandlingen, s. 144 samt bilaga 1-3. |
sammanfattningen redovisar Barbro  Julstad sina iakttagelser be-
traffande  tredimensionell fastighetsbildning i praktisk  forrattnings-
verksamhet  enligt foliande a.a. 4 201

Fastighetsbildningsmyndigheterna framhaller  servitutsinstitutet som
en mojlighet  att genom fastighetsbildning tillskapa tredimensionellt
fasti De anser emellertid,  att det kan g5 problem

att finna lampliga fastigheter, gom kan yarg bérare 5, servitut och
att avgéra vad gom 4&r Overordnat  servituts-  eller fastighetsanda-
malet. Vidare framhélles  problem 4, grannelagsréttslig karaktar
ssom hur funktioner i gn Gvervdning skall kunna sakras o under-
vaningen rivs. Fastighetsbildningsmyndigheterna menar Vidare, att
oklarheten i gdllande bestammelser  &r ett problem. Beddémningen gy
behovet 5, forandringar i gallande ratt varierar  dock.  Vissa
myndigheter  gpser att géllande bestammelser  &r tillrdckliga. Andra
menar, att behov finns 4y att inféra mojlighet  att bilda tredimensio-
nella fastigheter.

87 genomforda  forrattningar  visar, att det ar servitutshildning och

inréttande av gemensamhetsanlaggning, som anvands for  gatt
tillskapa tredimensionellt fasti | ett stort antal
forréattningar &r situationerna  sadana att h& 5 generella gygr inte
finns om Servitutsbildningen ar tillaten er inte. Exempel finns
dock att servitut har bildats nar gemensamhetsanlédggning borde
ha inrattats och gemensamhetsanléaggning inréttats, nar servitut
borde ha bildats.  Servitutsbildnin har i nagra fall enomforts pa

sddant satt, att servitutet far betra tas gom huvuddn améal och inte
som komplement till den hérskande fastigheten. Trots att behov ofta
foreligger v att &lagga tjanande fasti het underhallsskyldighet, har
mojligheten knappast utnyttjats. | grg forrattningar ar det inte

=c1 gttt yr handlingarna avgéra  om 2 befintligt
mpjllginde utrymme och vem som l'sjglplgggl$§ﬂjtf6randet.
Detta leder till att man inte heller kan avgéra vyem som ar agare till
byggnad eller byggnadsdel.

Vid  inrattande av gemensamhetsanlaggning tas utrymmen i
huvudsak i ansprak i befintiga byg nader. Vanligtvis omfattas  da

inte ndgra barande konstruktionsde ar, varfor problem med pp-
latelsernas  bestdnd inte foreligger. Nar gemensamhetsanlaggning

avser utrymme i blivande byggnad, fram &r inte alltid \em som
skall gyara for uppférandet, vilket har bety else for &ganderatten till
anlaggningen. | ndgra forrattningar  forekommer ocksa servitut och
gemensarnhetsanlaggningar som 4ar inbordes beroende L, varandra

utan att frdgan oy samordningen  berdrs.
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Séval vid bildande 5y servitut gom vid upplatelse gy utrymme ~ for

gemensamhetsanlaggning i befintig byggnad varierar detaljnivan i
avgransningen av utrymmena. I bland finns ingen narmare gy
gransning. | andra fall &r den detaljerad.

Utdver redovisningen i sammanfattningen vill utredningen  fasta upp-

marksamhet  vid ytterligare ndgra iakitagelser  gom Barbro  Julstad
redovisat i sin avhandling. Dessa kan sammanfattas  enligt foljande.

Onskemdl oy, fastighetsbildning som leder till ett tredimensionellt

fastighetsutnyttjande tillgodoses genom  bildande av  servitut,
inréttande 5, gemensamhetsanléaggning, upplatelse 4, ledningsratt
eller genom kombinationer av sddana &tgarder. | ett par forratt-

ningar konstateras  att Onskemalet &r att tillskapa tredimensionellt
avgransade  fastigheter och gpges att den valda atgarden  vidtagits
darfor  att sddana fastigheter inte kan bildas enligt gallande ratt.

_ For att kunna bilda servitut tillskapas i bland fastigheter, vars
egentliga  funktion ar att yara harskande fastighet i ett servituts-
forhallande. | ndgra 4, de studerade forréttningarna ar det enligt
Barbro Julstad enbart att fastigheter oy inte uppfyller villkoren
i 3 kap. FBL apas €nbart i syfte att ygrg hérskande fastigheter
i servitutsférhallanden och att det primara &andamalet med fastighets-
bildningen  ar att fa tillgdng till servitutsutr mmet. | ett fall rérande
“ 2 il bergrum  fanns ingen lamplig  astighet, och kunde inte
Me Qr ilods né&gon lamplig fastighet, till gg forman servitut kunde
uppldtas. De blivande bergrumsagarna forvarvade da befintliga
fastigheter  ytan samband med bergrummens andamal,  varefter
avta upplats och inskrevs.

Det ar inte ovanligt att det inte direkt |, forrattningshandlingarna

gar att utlasa : A efintlig byggnad,
byggnad under ugg;ijra%%rvéﬁyts}d&%]a}gj%gil uppforas  gepare.
Nar det galler byggnad ooy skall uppféras, framgéar inte alltid \em
som Skall gyarg for uppférandet.  Det &r darfor inte alltid mojligt att
utlasa om byggnad eller byg nadsdel inom servitutsutrymmet ar
tillbehér  till den hérskande ¢ ler tjanande fastigheten. Med nd ot
enstaka undantag berors inte heller frdgan oy till vilkken fastig et
byggnad eller byggnadsdel utgér tillbehor.

_ Nar det galler lokaliseringen av utrymmen och deras tredimensio-
nella avgransning, kan man konstatera att det inte allid direkt
forrattningshandlingarna  ar mojligt  att utldsa att det &r frAga om en
tredimensionell avgransning. Ibland  finns endast gp horisontell
redovisning gy utrymmet.  Av férhdllandena i ovrigt, till exempel
nar det framgdr 5, beslutsunderlaget it utrymmet  ligger under jord,
kan man dock dra slutsatsen gtt det ar frdga om ett tredimensionellt
avgransat utrymme.  Forhéllandena  &r ofta sadana ait lokaliseringen
kommer att bestammas efter utférandet 5, anlaggningen, sd kallad
faktisk  lokalisering.

_ En faktor gom enligt Barbro Julstads uppfattning sannolikt  har
styrt ~ utformningen av  servitutsutrymmena och indelningen i
fastigheter i flera 5, de studerade &arendena, &r mojligheten att
uppfylla  brandskyddskraven i de vid forrattningstillfallena géallande
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nyby gnadsreglerna. | enkatsvaren uppger Vissa fastighetsbildnings-
myn i heter att  brandskyddsbestammelserna har  avgorande
betyde ¢ for mojligheten  att géra tredimensionella servitutsupplé—
telser i byggnader, sd gatt forbindelse erhdlls mellan eller inom
byggnader pd omse sidor om en fastighetsgrans. Exempel
forrattning, som inte har kunnat genomféras 5, detta skal, har
ocksd lamnats.  Forrattningen hade dock kunnat genomforas om

ombyggnad  skett.
Nar det galler frdgan oy géllande ratts anvandbarhet for méjligheten
att tillskapa ett tredimensionellt fastighetsutnyttjande redovisar  Barbro

Julstad sammanfattningsvis féliande beddmning a.a. g 202

Géllande  ratt bedéms endast g5 anvandbar for mojligheten  att

tillskapa ett tredimensionellt fastighetsutnyttjande i vissa speciella
situationer.
Att bilda tredimensionellt avgransade fastigheter &r inte mgijligt.

De éaterstiende mojligheterna  att tillskapa  sjalvstandiga  enheter &r
att uppféra b aﬁ annan anlaggning gom 16s egendom eller
att anla g ygﬂp er ledningsrattsupplatelse enligt LL il
formdn  or person. De har dock sé&dana begrénsningar att de inte
kan utgéra grund for beddmningen att gallande ratt ar anvandbar.

Aven nar det galler ratt till utrymme, som folier med &ganderétt
till  fastighet, blir helhetsbedémningen att gallande ratt inte ar g,
vandbar.  Svaret ar dock inte entydigt. For vissa situationer  kan

= tammelser tillam 55 for art tillskapa tredimensionellt
gg!]lr@lggﬁtande. landra  all kan s& inte ske. Iflertalet  situatio-
ner ar dock for Allandena sadana att ndgot gygr Gverhuvudtaget inte
kan lanmas, vilket far anses vara en allvarlig invandning mot
anvandbarheten. Detta &r gpn invandning gom kan goras &ven mot
andra bestammelser i FBL, AL och LL. Vid beddomningen 4y om
tredimensionellt fastighetsutnyttjande  kan t||L ;}ﬁa Sreligger
emellertid oklarhet 5, hur ygg bestammelse § B@a ' aven |
enskilda konkreta  situationer. Det &r endast mgjligt att framhalla
forhallanden som kan ha betydelse for bedomningen 5y g Viss
atgard kan gnges ftilldten eller otilldten.  Denna osakerhet visar sig
aven i utférande  och redovisning avy genomfdrda forrattnin sat-

n tt forhdllande oy ocks ~ framhdlls 5, manga fastig ets-
g@rﬁ%@rﬁyndigheter.

En annan allvarlig invéandning mot géllande ratts anvandbarhet — ar
den bristande  mojligheten att reglera ansvaret for underhdllet av
byggnad eller gnnan anldggning  mellan  inboérdes  beroende  fastig-
heter och att garantera u Ppférande av byggnader eller andra

i H Y] upplate gg gy réttigheter  sker.
aralaglggjrgdggallande ratt, tillsammans med den osakerhet

som
rdder vid genomférandet av forrattningar dar tredimensionellt
fastighetsutnyttjande tillsk%. . as, kan leda till oklarheter i fastig-
hetsindelningen ~ och leda |I|tvister enskilda personer emellan.  Det

innebar  att det kan finnas anledning att andra eller fortydliga
gallande bestammelser.

Genom vissa smarre andringar kan oklarheterna minska  och
anvandbarheten Oka avsevart. For att tillgodose all tinkbar efter-
frégan, torde dock steget behdva tas fullt uyt mot ett inférande av
mojligheten att bilda  tredimensionella fastigheter. En beddmning 5y
om Sadana forandringar  &r onskvarda eller inte ligger emellertid
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utanfor detta arbete, varfor frdgan om andringar bor inforas  larrmas
oppen.

5.2.2 Utredningens  forstudier

For att kartlagga  reformbehovet har utredningen dels gjort  egna
studier 4y fastighetsbildningsforréattningar, dels samtalat med for-
rattningslantmatare, fastighetsagare, byggforetag, byggherrar och
kreditgivare. Utredningens  ordférande  och sekreterare har bl.a. besokt
lantméterimyndigheterna i Stockholm och Goteborg samt Studerat
handlingar ~avseende byggnadsanlaggningar  som Globen och Citytermi-
nalen i Stockholm  samt Knutpunkten i Helsingborg.

Onskemal om tredimensionellt fastighetsutnyttjande genom
fastighetsbildning forekommer i inte obetydlig omfattning i Stockholm
och Goéteborg. Enligt  forrattningslantmatarna kan 6nskemalen i
allmanhet  tillgodoses  genom att Servitut bildas eller  gemensam-
hetsanlaggningar inrattas. | vissa fall bildas servitut gy ar S&
betydelsefulla att de i praktiken utgér den hérskande fastighetens
viktigaste  komponent. | andra fall upplevs brandskyddsreglerna, som
foreskriver brandtekniskt avskiljande  konstruktioner for byggnader i
tomtgrans,  som ett hinder for tredimensionellt fastighetsutnyttjande
genom Semvitut  som omfattar et Visst utrymme i en byggnad p& en
angransande fastighet.

Fran fastighetsagarhall har papekats att det vid tredimensionellt
fastighetsutnyttj ~ ande genom Servitutshildning forekommer  civilrattsli = gq
avtal o drift och underhdll,  vilka Ioper risk att falla bort oy de
berérda  fastigheterna byter &gare. Betraffande ansvarsfordelningen
mellan  agaren till den hérskande fastigheten och &garen fill den
tjanande fastigheten kan det ygrg Oklart vad gom egentligen galler. Det
kan galla frAgor om vem som ar skyldig —att hdlla viss egendom
forsdkrad  eller att ansvara f0r underhdll 5y viss egendom.

De foretradare for kreditsidan  goy utredningen varit i kontakt med

har framhallit att kreditgivarna valkomnar méngfald betraffande
mojligheterna  till  fastighetsutnyttjande. For att nyttjandeformen skall
kunna fungera gom Kreditunderlag ar det primara att fastighetsut-

nyttiandet  framst&r gom sStabilt och |&ngsiktigt samt att pantratt  kan
uppladtas pa ett enkelt och sakert satt, ungefar gom dagens fastig-

hetspant.

Det har ocksa framkommit att det finns behov 4, tredimensionell
fastighetsbildning som helt saknar motsvarighet i dag. Det galler
iansprékstagande av tredimensionellt avgransade  utrymmen av

fastigheter, byggnader eller andra anlaggningar gsom inte kan knytas

till ndgon apnan fastighet. Det har fran flera hall framforts  dnskemadl

om att kunna skikta on byggnad i flera delar, tex. en for kommersiel-
andamdl och g for bostadsdndamal. Aven mgjligheten  att utnyttja



SOU 1996:87 Utgangspunkterna  for forslaget

bergrum efterfragas i situationer dar utnyttjandet med gn korrekt
tilldmpning av lagstiftningen  inte kan knyta gp till ndgon fastighet. Det
har framkommit genom vara studier och vara samtal med olika aktorer
pa fastighetsrattens omrade.

5.2.3 Brister i géllande ratt

Ett tredimensionellt fastighetsutnyttjande kan &stadkommas manga
satt, vilket framgdr g, beskrivningen over huvuddragen i regelsystemet
vid fastighetsutnyttjande. Alla former g, fastighetsutnyttjande ar

emellertid inte lampliga , olika aspekter. Som utredningen tidigare
konstaterat ~ foreligger  det behov 5 att kunna ta i ansprdk ett tredimen-
sionellt  avgransat utrymme av en byggnadsanlaggning ett satt som
inte kan ske med dagens fastighetsrattsliga regler. Agande av en
ideell andel gy en fastighet, tex. genom ett fastighetsbolag, ger inte
nyttjaren tillrécklig frihet nar det galler belaning och o&verlatelser 5y
det nyttiade  utrymmet, aven om hyttjaren genom avtal tillerkénns
exklusiv  dispositionsratt till det aktuella utrymmet.  Tomtrattsupplatel-
ser har ett begransat anvandningsomrade bla. eftersom det bara kan
anvandas gy det almanna  &ger fastigheten och eftersom  sadan
upplatelse maste ,,ge hela fastigheten. Ledningsratt il formén  for
person Och nyttjanderatt i andra former har samtliga den begrans-
ningen att det inte finns négot inteckningsforfarande liknande det gom
galler for fast egendom. Mdgjligheterna att utnyttia  servitut  och
gemensamhetsanlaggning for tredimensionellt fastighetsutnyttjande ar
begransade eftersom det tredimensionella utrymmet maste knytas till
en €ller flera fastigheter.

Servitut

Det finns exempel péa servitutsbildningar dar det starkt kan ifrigasattas
om Servitutet &r 5y vasentlig betydelse foér den harskande fastigheten.
Servitut bildas i bland i situationer dar det egentliga intresset forefaller
vara att &stadkomma g, fastighetsindelning som Overensstammer  med
intressenternas  dnskemdl o uppdelning gy ett storre  byggnadsprojekt,
utan att servitutet kan sagas yara ay N&gon egentlig betydelse fér den
fastighet gom sSkall ygrg hérskande. Som redogjorts  for i det fore-
gdende avsnitt 2.4.2 har Hogsta domstolen i tvd uppméarksammade
fall provat innebdrden 4, rekvisitet vésentlig betydelse for fastighets
andamalsenliga anvandning.  Servituten i de bada réattsfallen har bildats
till férm&n for g fastighet gom inrattats fér ett speciellt, allmannyttigt
andamal. Hogsta domstolens  stallningstagande kan darfor inte sagas
innebara  nagon generell lattnad i vasentlighetskravet nar det galler
servitut  till  forman  for o4 fastighet gom fyller rimliga  krav
andamalsenlig anvandbarhet  4ven utan det aktuella servitutet.

131
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En annan fastighetsbildningsform som man Stéller sig tveksam infor
ar de fall dar gp fastighet inrdttats med det enda, eller i yart fall det
huvudsakliga syftet, att yara harskande i ett servitutsforhallande. Om
forfarandet innebar  att on fastighet gom inte ar varaktigt lampad for
sitt andamal bildas, och det til denna fastighet knyts ett Sservitut,
kringgds  sdval reglerna o, tillskapande 5, fastigheter gom reglerna
om Sservitut. Den héar formen g, fastighetsbildning forekommer oftast
nar man Vil skapa epn separat bruksenhet av ett utrymme under
markytan.  Har finns inte alltid ndgon fastighet gom det ar naturligt att

knyta  utrymmet till.  Utrymmets granser har dessutom  ofta inget
samband med granserna marken.

Det forekommer ocksd  att parterna i ett servitutsavtal traffar
overenskommelser om @aganderatten til byggnader eller  andra
anlaggningar  gom utgor fastighetstillbehor. En sadan overenskommelse
ar utan verkan eftersom JBzs regler o, fastighetstillbehor ar tvingan-

de. Forekomsten av Sadana avtal méaste emellertid uppfattas gom ett
tecken att det foreligger behov 4, tredimensionellt fastighetsut-
nyttiande  gom inte kan tillgodoses genom befintlig  lagstiftning.

Tomtratt

Det forekommer  tomtréttsupplatelser med foreskrifter  goy innebér gt
ett tredimensionellt avgréansat utrymme undantas fran tomtrattshavarens
disposition. Med tanke den grundlaggande bestammelsen for
tomtrattsinstitutet som innebar att tomtratt endast kan upplatas i hel

fastighet  gnger utredningen it det &r osékert hur o sddan féreskrift
som | realiteten innebar ait tomtréattshavarens mojligheter  att disponera
fastigheten  inskranks genom att ett tredimensionellt avgransat utrymme
undantas  frdn tomtrattsuppplatelsen skulle beddmas vid g, rattslig
provning.  Radighetsinskrankande kontraktsforeskrifter i tomtrattsavtal

har behandlats ingdende 4y Peter Westerlind, Studier gver tomtréttsin-

stitutet Stockholm, 1965. Vidare kan gn é&ven i tomtréttsavtal

finna  6verenskommelser om @agarforhallanden till  byggnader  eller
andra anlaggningar  gom utgér fastighetstilloehor.

Gemensamhetsanlaggning och ledningsratt

Nér det galler fastighetsutnyttjande genom gemensamhetsanléaggning

och ledningsrétt har utredningen inte funnit att instituten  anvands i
strid med lagstiftningen. Med hénsyn till institutens uppbyggnad ar det
naturligt  att anvandningssattet i stort sett hdller sig inom de angivna
ramarna. Ledningsratten ar begransad genom att den forutsatter  att
fastighetsutnyttjandet sker for ledning. En gemensamhetsanlaggning

maste yara gemensam for flera fastigheter och erbjuder darfér ingen
l6sning  nar man Vil skapa ¢p separat bruksenhet som en enskild
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intressent kan forfoga o6ver. Det férekommer emellertid  att utrymmen
som inréttats for gemensamhetsanléaggning hyrs yt for andra &ndamal
an det goy gemensarnhetsanlédggningen inrattats  for. Nar det galler
ledningsratt  férekommer det att tunnlar bendmns kulvertar  for att gora
LL tillamplig.

Behov gom inte kan tillgodoses

Det foreligger saledes behov av att kunna ta i ansprak tredimensionellt
avgransade  utrymmen av byggnader och andra anléaggningar. | vissa
fall behovs det tredimensionella utnyttjandet  for att en annan fastighet
skall kunna anvandas pa ett andamalsenligt  satt. | andra fall &r behovet
mer eller mindre fristhende fr&n nyttiandet 4, andra fastigheter. Det
kan pd goda grunder antas att behovet 4y att kunna utnyttia et
tredimensionellt avgransat utrymme i en byggnadsanlaggning ~ kommer
att 6ka. Man kan namligen forutse att framtida ny- eller tillbyggnad
inom tatorterna i 6kad omfattning kommer att ske pa redan bebyggd
mark. Vidare Kkan gp privatisering  eller "bolagisering” 5y kommunika-
tionsanlaggningar och anpat, som hittills  vanligen &gts gy staten eller
varit i kommunal  &go, underlattas genom att mojligheten att tillskapa
beldningsbara  enheter 5, fast egendom ygn eller under markytan
infors.

Manga detaljplaner  forutsatter  att byggnader skall innehélla  saval
bostader gsom lokaler for olika &ndamdl. Eftersom o, fastighet maste
agas och forvaltas gom en €nhet uppstdr ofta problem vid finansiering
och forvaltning av Saddana byggnader. Om bostaderna skall upplatas
med bostadsratt ~maste o bostadsrattsforening aga hela fastigheten.
Upplats lokalerna  med hyresratt maste bostadsrattshavarna bidra  till
finansieringen aven gy lokalerna  vilket inneb&r att kravet egen
insats kan bli onddigt stort, Dartill kommer att bostadsrattsféreningen
skall fungera gom hyresvard for lokalhyresgasterna vilket  normalt
kraver on kompetens och erfarenhet gom en lekrnannastyrelse  ofta inte
besitter.

Lokalerna kan ocksd uppldtas med bostadsratt vilket innebar  ait
lokalhyresgasterna far fillskjuta  gp egen insats och blir medlemmar i
féreningen. Att denna I6sning hittills  varit ovanlig beror troligen pa
att flertalet  affarsidkare i forsta hand vill anvanda det egna kapitalet
for att finansiera  affarsverksamheten och undviker  att binda kapital i
lokaler gom kan ygra svara att avyttra.  Dartill  kommer att affarsidkare
undviker  att bli delansvariga  for bostadsrattsforeningens ekonomiska
ataganden. Aven  for bostadsrattsféreningen kan det innebara problem
att affarsidkare blir medlemmar i féreningen. Dels kan bostadsinne-
havare och lokalinnehavare ha olika gyn pa forvaltningen, dels kan
finnas risk for att en affarsidkare  skall komma p& obesténd.
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Om fastigheten i stéllet &gs gy ett forvaltningsbolag kan bostadsde-
len endast uppladtas med hyresratt jfr | § bostadsrattslagen.

Flera konkreta byggnadsprojekt har presenterats  for utredningen.
Nagra har avsett befintliga  byggnader gom uppforts just for att rymma
bade bostader och kommersiella lokaler,  gg bild

Staden 14:5

D Bostader

Kommersiella
lokaler

Bild 1 En byggnad gom inrymmer tv& separata enheter gy den
ena omfattar bostader och den andra kommersiella lokaler.

Andra byggnadsprojekt som utredningen  studerat har aysett planerad
bebyggelse gom inte uppforts. Ett exempel utgors gy ett parkeringshus

i Stockholms innerstad. ~ Byggherrens ~ 6nskemdl 5 att bla. bygga
mindre  lagenheter utmed den befintiga fasaden och storre lagenheter
som en Overbyggnad parkeringshuset. Enligt  byggherrens upp-
fattning  borde den pyg byggnadsanlaggningen darefter delas upp i tre

separata enheter gy kunde Overldtas och belénas o for sig, ge
bild 2.
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Staderv:4
Enhetl EnhetZ Ennet3
A Bostadsrétts- ¢ Parkeringshus Hyreslagenheter

lagenheter

Bild 2 En byggnadsanlaggning som omfattar tre separata bruksen-
heter for olika &ndamal.

Som tidigare namnts efterfrigas &ven mojligheten att utnyttia  bergrum
i situationer  dar utnyttjandet med g korrekt tillampning av lagstift-
ningen inte kan knyta gp till ndgon fastighet. Flera konkreta exempel
har presenterats  for utredningen. | Goteborg finns tex. planer pa att
bygga ett underordiskt  museum beldget under ett omrdde for allman
plats. Har finns ocks&d planer pa gn underjordisk filmstad  och gp

underjordisk parkering i anslutning  till g, vagtunnel. | Stockholm
utnyttjas  utrymmen  under markytan redan i dag i stor utstrackning  for
olika &andamdl gom tunnelbanor, garage, brandstationer, upplag,
mindre  verkstader,  Sporthallar och stationsbyggnader. Onskemal
att kunna dela ypp ett stationsomrade under marknivd i flera separata
bruksenheter ~ finns ocksd. P& flera hall i landet finns det onskemdl om

att kunna skapa separata bruksenheter under markytan  for forvaring.
De skida behov gom finns zy utrymmen under markytan illustreras

genom  bild
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Stader:1

w
S.taden 4 SW |:|
2:1 41

Bild 3 Ett utrymme under markytan som Stracker sig over flera
fastigheter  och gom, bortsett frén tillfarten, saknar samband

med dessa.
5.2.4 Utredningens  beddmning
Efterfrigan  och behovet L, att utnyttja  ett tredimensionellt avgransat
utrymme av en fastighet eller g tredimensionellt avgransad  del gy en

byggnad eller gnnan anldggning forefaller 5, vad som framkommit

vara stort. Ny- och fillbyggnad p& redan bebyggd mark leder till gt
sddana byggnadsanlaggningar  dar olika slag , verksamhet  skall
samordnas  blir allt vanligare. Inte minst 5, finansieringsskal & det
ofta onskvart med olika &gare till utrymmen som inrymmer olika
verksamheter. Aven  med hansyn il forvaltningen  ar o sadan
uppdelning  ofta att foredra.  Nuvarande lagstiftning  I&ser emellertid

fastighetsanvandningen.

Lagstiftningen medfdr  séledes o, onddig begransning av mojlig-
heterna gt finansiera  och férvalta  fastigheter. Lagreglema lagger
ocksd hinder i vagen for naringsidkare  att effektivast ~ mgjliga  satt
bedriva olika typer av Vverksamheter. Det kan pa goda grunder antas
att ett battre resultat skulle uppnas om tex. bostader och lokaler
kunde uppladtas och forvaltas 5 for sig trots att de ar inrymda

samma byggnad.
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Ocks& i andra situationer  skulle méjligheten att avgransa  olika
enheter inom gp fastighet medféra fordelar.  Ett s&dant exempel &r gm-
och tillbyggnad av befintlig bebyggelse. Den nuvarande fastig-
hetsdgaren kanske saknar forutséttningar  att finansiera g ombyggnad.
En awyttring gy en del 5y fastigheten kan losa detta problem.

Underjordiska  utrymmen  utnyttias redan i dag i stor utstrackning gy
annan an agaren till den ovanliggande  marken fér bl.a. kommunikatio-
ner, garage Och stationsbyggnader. Ofta sker utnyttiandet —med stod gy

servitut eller  gemensamhetsanlaggning. Aven tredimensionella
utrymmen i byggnader eller andra anlaggningar tas | vissa fall i
ansprdk med stod 5, servitut eller gemensamhetsanlaggning. Dessa

I6sningar  &r i manga situationer  otillfredsstéllande.

Av  Barbro Julstads avhandling framgar att det ofta foreligger
oklarhet  gm hur gp viss bestammelse skall tolkas i gn enskild konkret
situation, ~ varfor det kan 55 omojligt att sékert avgéra om en Viss
atgard ar tilldten eller otilliten. Detta kan i sin tyr leda till oklarheter
i fastighetsindelningen. Osékerheten  torde bero att olika bestammel-
ser, som inte tillkommit i syfte att tillskapa tredimensionellt fastig-
hetsutnyttjande, i dag anvénds just for detta syfte. Det galler framfor
allt reglerna gy fOrrattningsservitut. Att  reglerna oy forrattnings-
servitut anvands for detta syfte trots det osdkra resultatet utgoér  ett
tydligt tecken att det foreligger behov g, rattsregler oy tredimen-
sionellt  fastighetsutnyttjande. Det ligger ett allmént intresse i att skapa
regler gom klargor i vilka situationer  tredimensionell fastighetsbildning
ar ftilldten.  Vidare maste det g gy almint intresse att undanrdja
sédana oklarheter ooy kan fa til folid att sjalva fastighetsindelningen
ifrAgasatts.

En ytterligare aspekt ar att om det inférs o mojlighet  att ett
enkelt och sakert satt kunna bruka oy del 5, epn fastighet eller
anlaggning, s& kommer marknaden troligen att finna ytterligare an-
vandningsomraden for den pyg bruksratten  an de gop framkommit
under utredningens  probleminventering. En sddan mojlighet  skulle
medféra  positiva  effekter for bygg- och fastighetssektorn genom en
effektivare  kapitalanvandning.

Det ar enligt utredningens mening  uppenbart  att gallande  ratt
behdver reformeras for att underlatta  tredimensionellt fastighetsut-
nyttjande.
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5.3 Utgangspunkterna

Andamalsenli ga réttsregler for ett tredimensionellt  fastighetsutnyttj ~ ande
bér uppfylla foljande krav.

Ratten till fastighetsutnyttjande skall \grg stabil, forutsebar  och
sjalvstandig
En grundférutsattning for ett fungerande fastighetsutnyttjande ar att
rattigheten ar stabil.  Tidsobegréansade rattigheter ar att foredra.

Regelsystemet skall 4r5 S&dant att de rattigheter och skyldigheter  gom
folier 4y fastighetsinnehavet ar mojliga att forutse. Rattigheten  skall
vara Sjalvstandig i betydelsen att den bor g5 Overlatbar  och inte
godtyckligt  kunna &ndras eller upphévas.

Fastighetsutnyttjandet skall \gra synligt

Med detta gyses att saval myndigheter gom allménheten  skall kunna
kannedom o, fastighetsutnyttjandet och darmed de rattigheter och
skyldigheter som Tfolier med det specifika fastighetsutnyttjandet.
Offentlighetskravet tillfredsstélls enklast, sakrast och till lagst kostnad
om fastighetsutnyttjandet maste registreras for att yara 0iltigt.  Intresset
dverensstammer med JB:s grundtanke att det inte skall 54 mojligt att
pa civilrattslig vag kringgd den officiella  fastighetsindelningen.

_ Rétten till fastighetsutnyttjande skall kunna utgéra kreditunderlag
For detta kravs dels att sakréattsligt skyddad pantratt kan upplatas, dels
att pantratten kan tas i ansprdk gy kreditgivaren oy lantagaren brister
i sitt betalningsatagande.

Rattsreglerna  skall g5 enkla

Det skall goras S& sm& ingrepp gom Majligt i den befintliga  lagstift-
ningen. De kompletteringar  gom behdvs skall i gorligaste man ansluta
til den struktur  och de huvudprinciper som | dag galler inom
fastighetsratten.

5.4  Alternativa |6sningar

Andrade  servitutsregler

| utredningens  direktiv.  gnges att det bl.a. bor undersdkas om det ar
mojligt  att l6sa problemen  genom &andringar i FBLis  regler o
forrattningsservitut.

Servitutsbildning enligt FBL erbjuder gn mojlighet till tredimensio-
nellt fastighetsutnyttj ande. Ett sddant fastighetsutnyttj —ande kan i manga
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fall ocksd ftillgodose de krav gom angetts ovan. Det & sjalvstandigt
och synligt i den betydelse gom anvants har. Ett servitut gom innebér
ett fastighetsutnyttjande Okar typiskt sett den harskande fastighetens
varde och ingdr darmed i kreditunderlaget. Utrymmet  for inteckning
i den héarskande fastigheten  O©kar.

Utrymmet  for servitutsbildning enligt FBL skulle kunna utstrackas
ytterligare. Servitutsbildning skulle  tex. kunna tillatas for  att
astadkomma g lamplig  fastighetsindelning utan att det uppstalls nagot
krav pa att servitutet skall ygpq till nytta for den harskande fastigheten.
Den inskrankning som | dag ligger i att servitut skall innebara ratt att
i visst hénseende nyttja eller annat satt ta i ansprak utrymme  skulle
kunna ersattas med ett rekvisit gom tydligt visar gt servitutsrétten kan
avse ett fullstandigt iansprakstagande av ett for den tjanande fastig-
heten betydande  utrymme. Kravet pa att servitutsbildningen skall
medféra  on positiv  nettoeffekt  skulle ocksd kunna 6verges, om bara
fastighetsindelningen blir - lamplig.

Utredningen  gpger emellertid  att den gyan Skisserade utvidgningen
ay Servitutsbegreppet av flera olika sk&l inte ar ndgon lamplig 19sning.

Servitutsbegreppet har gamla gnor OCh ar ett vél inarbetat begrepp
med den tydliga inneborden 5, en belastning en fastighet il
forman  for on annan fastighet. At o6ppna institutet pa ett sétt gom
innebar gt servitutet kan bli huvudsaken och den hérskande fastig-
hetens enskilda mark 5, underordnad betydelse strider mot fastighets-
rattens grundlaggande  tanke gait varje fastighet skall g5 lamplig for
sitt andamal och att varje bruksenhet skall a5 en fastighet.

Ett utvidgat  servitutsinstitut skulle vidare bara kunna tillgodose
onskemélen g, tredimensionell fastighetsbildning i gn del gy de skilda
situationer  dar detta visat sig yarg efterstravansvart. Fortfarande  skulle
de situationer  dar det ar lampligt att lata ett tredimensionellt utrymme
utgdra en separat enhet utan att utrymmet kan knytas ftill ndgon annan
fastighet kvarstd olosta.

En annan omstandighet gom talar mot ep utvidgning g, mojligheten
att bilda forrattningsservitut for tredimensionellt fastighetsutnyttjande
ar att detta sannolikt skulle leda till g, 6kad anvéndning 5y servitut i
andra sammanhang. Servitutet anvands i manga vitt skilda situationer.
Om mdgjligheterna att skapa servitut for att dstadkomma  tredimensio-

nell  fastighetsbildning utbkades skulle detta samtidigt innebdra ett
vidgat tillampningsomrade for aven annan Servitutstbildning. Vi har
inte underlag for att Overblicka konsekvenserna av en Ssadan yt-

veckling, men anser det angelaget att bevara servitutet gom ett Val
fungerande institut.

Om mdjligheten  att inratta  forrattningsservitut utdkades skulle ocksa
avtalsservituten sannolikt  komma att tilldmpas i stérre omfattning  &n
for narvarande. En tydlig och i rattstillampningen hallbar avgransning
mellan de bada servitutsinstituten framst&r  gom SVar att &stadkomma.
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Aven om utrymmet Uutdkades endast for forrattningsservitut finns det
anledning  att befara att manga parter, bla. i syfte at spara for-
rattningskostnader, skulle frestas att forsdbka skapa ett tredimensionellt

fastighetsutnyttjande genom avtalsservitut. En sadan utveckling  ar inte

onskvard  eftersom  ytrymmet  for privatréttsligt fastighetsutnyttjande
som inte overensstammer med den officiella  fastighetsindelningen
Okar. Detta fastighetsutnyttjande ar inte alltid synligt i den betydelse
som angetts ovan. Med hansyn till alla de réttigheter och skyldigheter

som folier med fastighetsutnyttjandet bor kravet pa synlighet inte
efterges. Attt myndigheter och enskilda skall kunna fa korrekta
uppgifter  om ett fastighetsutnyttjande ar en forutséttning for bl.a.
planlagstiftningen, skattelagstiftningen och olika rattighetssystem.

Aven hansynen till kreditintresset gor att mojligheterna till  fastig-
hetsutnyttjande  genom avtalsservitut — bér yarq begransade. Om  ratten
att nyttja  ett utrymme en fastighet knyts till o, angrdnsande
fastighet paverkas kreditunderlaget. Uppkommer  fastighetsutnyttj — andet
genom avtalsservitut  kan g kreditgivare ~ med sakerhet i den tjénande
fastigheten miste  om en del gy sitt kreditunderlag utan att ens fa
kdnnedom gy minskningen. P& motsvarande  satt kan g kreditgivare
med sakerhet i den hérskande fastigheten g& miste o, kreditunderlag
genom att ett avtalsservitut upphavs.

De gyan diskuterade problemen skulle i och for sig kunna elimine-
ras genom att avtalsservituten frankandes rattsverkan. Detta ar
emellertid  gn losning gom utredningen  avvisar.  Avtalsservitut fyller
enligt utredningens  uppfattning g funktion i alla de fall dar det ar
onskvart  att ett enkelt och billigt satt komplettera en fastighet.
Mgjligheten  att avtala o servitut bor darfor kvarstd of6randrad.

Sammanfattningsvis anser utredningen  att nagon utvidgning av
FBL:s mdgjligheter till servitutshildning inte bor ske. | de situationer
dar  servitutshildning frin  skilda  synvinklar uppfattas  gom bade
naturligt och lampligt  bor institutet emellertid anvandas  aven i
fortséttningen. Om o, fastighet behover kompletteras med ett Visst
begransat utrymme P& en annan fastighet och servitutsrekvisiten ar
uppfyllda bor servitut  dven i framtiden kunna anvandas for gt
&stadkomma  detta tredimensionella fastighetsutnyttjande. Detta yar en
utveckling som forutsdgs under férarbetena  till jordabalken. Under
probleminventeringen har utredningen ocksd kunnat konstatera  att
semvitut  gom bildats  genom fastighetsreglering i manga fall erbjuder gp
val fungerande form g, tredimensionellt fastighetsutnyttjande. | avsnitt
6.6 foresldr  utredningen vissa forandringar som &r avsedda att
undanréja  s&dana oklarheter  goy kan uppkomma il folid g, det
nuvarande regelsystemet.
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En ny form ay nyttjianderatt

For att en nyttjanderatt skall uppfylla  de krav gom utredningen
olika synvinklar  apsett bora stéllas pa ett fastighetsutnyttjande méste
den kunna lagfaras och intecknas. Om nyttjanderatten dessutom
uppldts for all framtid mot ett engéngsvederlag  blir den i praktiken gp
dganderatt.  Sannolikt  skulle det finnas behov 4y att l&ta nyttjanderétts-
havaren upplata andra nyttjanderatter inom  sitt  ytrymme, att belasta
nyttjanderéatten med respektive tillerkanna den servitut och &ven pa
annat satt jamstélla den med &agande ,, fast egendom. | stéllet for att
vilia g s&dan 16sning gnser utredningen  att det ar mer konsekvent gt
tildta n&gon form 5, &ganderdtt till det tredimensionelit avgransade
utrymmet.

Om nyttjanderatten tidsbegrénsas  ar risken uppenbar att nyttjande-
rattshavarens investeringsvilja paverkas  negativt. Ett system med
avgalder liknande tomrattsinstitutets avgaldssystem  baddar vidare for
konflikter i samband med att nya avgélder skall bestdrmnas. Eftersom
det foreligger behov 5, att kunna ta i ansprdk tredimensionellt
avgransade  utrymmen inte bara i fastigheter gom &dgs gy stat eller
kommun,  passar tomtréttsinstitutets avgaldssystem  med dess koppling
till markvéardet mindre  val.

Utredningen anser att nagon ny form gy nyttjanderatt  inte bor
inforas.

Exklusiv  bruksratt  inom samégdfastighet

| méanga utlandska rattssystem tildts  direkt  &gande av ett Vvisst

utrymme av en byggnad eller gnnan anldggning  utan att utrymmet  for

den skull jamstélls med traditionella fastigheter o omfattar et
markomréade. Andra  system m&jliggor att en exklusiv  bruksratt till et
visst utrymme  knyts till &gande 5y en ideell andel i g fastighet.
Agarlagenheter i olika former ar et sddant fastighetsutnytjande [
likhet med det australiska “strata title". | det foliande talas endast g
exklusiv  bruksratt inom samégd fastighet. Vad gom uttalas g, denna
nyttjandeform galler emellertid i allt vasentligt &ven gp konstruktion

som tilldter enskilt agande g, utrymme i samfalld fastighet.

Fordelarna med o losning dar exklusiv bruksratt till ettt visst
utrymme  majliggérs  utan att utrymmet  utgér en Sjalvstandig  fast
egendom & manga. Det blir naturligt att hantera dessa utrymmen  for
sig; de blir inte jamstallda med traditionella fastigheter utan far ep
sarskild  reglering. Denna reglering kan innehdlla de séarskilda be-
stammelser  gom erfordras  beroende utrymmenas  fysiska beroende
av varandra, ytan att dessa bestdmmelser  behover belasta regelsyste-
met for de traditionella fastigheterna. Harigenom  blir det naturligt att
ldta de delar ,, byggnaden eller anlaggningen gom ar nodvandiga  for
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flera utrymmen  vara gemensam €gendom fér dessa. Om gn byggnad
eller anlaggning gom inrymmer  s&dana utrymmen rivs eller forstors
kan sarregleringen medge att utrymmena _ efter viss prévning
upphor  att yara Sérskilda enheter, varvid eventuella  kvarvarande
byggnader  eller byggnadsdelar atergdr il att ygrg tillbehor till
markfastigheten. Vidare kan det befintliga fastighetsregistret troligen
relativt  enkelt och till o, begrdnsad kostnad kompletteras med register
éver dessa utrymmen.

Exklusiv bruksratt  inom sarndgd fastighet anvands ocks& i stor
utstrackning utomlands. Systemet fungerar bra och erbjuder gp
attraktiv - losning  nar syftet ar att skapa &garlagenheter. Om utred-
ningen haft till uppdrag att foresld &garlagenheter  ar det ocksd troligt

att forslaget hade fatt gy sadan inriktning. Nar det galler sadant
fastighetsutnyttjande som kan bli aktuellt vid samordning g, olika
verksamheter i komplicerade  byggnadsanlaggningar ar lésningen  med

exklusiv  bruksratt inom saméagd fastighet inte lika sjéalvklar. Har &r det
en stor nackdel att egendomsformen  alltid méste héllas inom granserna

for den markfastighet i vilken  utrymmet upplats. | situationer  dar det
ar onskvart att skapa gp enhet gom Gverskrider grénserna pa marken,
tex. nar tvd byggnader eller andra anlaggningar varsin fastighet ar

sarnrnanbyggda med varandra eller nar det ar frdga om en underjor-
disk anlaggning yars granser inte féljer fastighetsindelningen pa mark-
planet, torde detta i och for sig ofta kunna I6sas genom att exklusiv
bruksratt till ett visst utrymme upplats iden gopg fastigheten och att ett

servitut omfattande  visst utrymme i en annan fastighet knyts il den
sarskilda  bruksratten. Utredningen anser ©emellertid att ett Sadant
forfarande i manga fall kan leda till oklara och odverskadliga

forhdllanden  och att en fastighetsindelning dar fastighetsgranserna sa
langt det &r mojligt motsvarar  granserna  for gy bruksenhet  ar att
foredra.

En ytterligare omsténdighet som talar mot att tilldta  exklusiv
bruksratt  inom sarnagd fastighet &ar att det ligger i konstruktionens
natur att Viss egendom & gemensam OCh att andelsagarna ingar i
nagon form 4, forening.  Utredningens uppdrag ar att undersdka
mojligheten att losa vissa problem gom i dag uppkommer nar olika
slag gy verksamhet skall samordnas i komplicerade byggnadsanlagg-
ningar, daremot inte att understéka mojligheten att skapa agarlagen-
heter for bostadsandarnal. De befintliga byggnadsanlaggningar och de
planerade byggnadsprojekt som utredningen  granskat &r inte séllan
sldana att den uppdelning gom Onskas endast omfattar ett fatal enheter,

tex. skilda enheter for kommersiella lokaler och bostader. | flera fall
foreligger  inget behov 5y gemensam egendom eller annan gemensam
forvaltning.  Detta ar tex. fallet nar uppdelning ©Onskas pa det séttet att

marken och byggnader oygn Jjord skall utgora epn enhet medan gp
underjordisk  byggnadsanléggning skall utgéra en annan €nhet. De
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olika bruksenheter som | Sa&dana fall ryms inom ett markomrade har
ofta inte fler fysiska eller praktiska berdringspunkter an traditionella

fastigheter  gom gransar till varandra. Det finns ocksd typiskt sett ett
stérre  behov gy, detaljreglering nar andelsdgare med likartade behov,
t.ex. bostadsinnehavare, samverkar i gp fOrening an nar &gare som
bedriver  skilda slag 5y verksamheter  gor det.

En ytterligare  nyttjandeform kan befaras gora systemet for fastig-
hetsutnyttjande an mer Svaroverskadligt. Det &r ocksa troligt att ett
system med exklusiv  bruksratt inom samagd fastighet forutsatter et
nytt register.  Sammanfattningsvis anser utredningen  att en konstruktion
med exklusiv  bruksrdtt inom samagd fastighet ligger narmare il
hands om avsikten &r att skapa &garlagenheter  for bostadsandamél an
om Syftet ar att underlatta samordning av Olika  verksamheter i
komplicerade byggnadsprojekt.

Lantmateriverkets idéskiss

Som framgdr gy beskrivningen i avsnitt 3.3 har Lantmateriverket pa
eget initiativ  utarbetat g idéskiss il fastighetsbildning i flera plan,
vilken  déverlamnats till  Justitiedepartementet. Den innebér i korthet
follande:  En eller flera personer som ager en bebyggd eller obebyggd
fastighet ansoker hos lantmaterimyndigheten om en delningsatgard.

Lantméaterimyndigheten fattar  darefter tre olika beslut, forst  ett
fastighetsbildningsbeslut, darefter ett lAgenhetsrattsbeslut och slutligen
ett anlaggningsbeslut. Genom fastighetsbildningsbeslutet bildas andels-

fastigheter  utan egen agovidd som bestdr gy en ideell andel 4, den
mark gom horde till den ursprungliga  fastigheten. Markomradet blir
samfalld mark for andelsfastigheterna. Lagenhetsrattsbeslutet innebar
att till varje andelsfastighet  knyts gp lagenhetsratt  gom svarar mot
respektive lagenhet gom finns i byggnaden. De gemensamma delarna
av Dbyggnaden fasader, yttertak, hissar etc. ar tillbehor til den
samféllda  marken.

Mycket gy det som sagts om €Xklusiv  bruksratt till visst  utrymme
inom samagd fastighet &ager tillampning  ocksd betréffande den 4y Lant-
materiverket utarbetade modellen. En fordel ar att modellen  astadkom-

mer beldningsbara  enheter redan med befintlig  lagstiftning. Modellen
kraver dock att en sérskild lagenhetsratt instiftas. Sammantaget gnser
utredningen, samma Skal gom betraffande  exklusiv  bruksratt — inom

samagd fastighet, att modellen inte boér véljas.
Tredimensionell fastighetsindelning
Om reglerna for fastighetsbildning andras sa att ett tredimensionellt

avgransat utrymme kan utgéra ep Sjalvstdndig fastighet kan gn grund-
laggande fastighetsrattslig princip  att en bruksenhet s& langt mgjligt
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skall utgéra ep fastighet  uppfyllas &ven i sddana komplicerade  bygg-
nadsanlaggningar som utredningens  uppdrag tar sikte pd. Reglerna

som styr &aganderatt, inskrivning, lagfart, pantratt, fastighetsanknutna
rattigheter  etc. blir i s&dant fall direkt tillampliga  p& den enskilda
bruksenheten. Detta ar naturligtvis gy klar fordel.  Vidare kommer

dagens bruk 4, svaréverskadliga och i bland tveksamma  servitutsfor-
hallanden  att minska.

En l6sning 5, problemen  goy innebar gt det blir  méjligt  att
&stadkomma en tredimensionell fastighetsindelning, dvs.  med
fastigheter gom avgrénsas frén varandra inte bara vertkalt ytan ocksd
med horisontella  grénslinjer  gygn eller under markytan, & ocksd det
systern som Kkan erbjuda stérst flexibilitet. Eftersom  de situationer i
vika ett tredimensionellt fastighetsutnyttjande ~ framstdr g4, andarnéls-
enligt &r ytterst skiftande och i ett framtidsperspektiv dessutom  svara
att forutse, &r detta inte minst viktigt. Ett sadant system skulle kunna
anvandas i praktiskt taget alla de situationer  ggy, utredningen upp-
marksammat under probleminventeringen. Hit hor situationer nar
skiktning gy en byggnad i flera 4 for sig belaningsbara  &garenheter
efterstravas, nar en traditionell fastighet behover kompletteras med ett
utrymme utanfor  fastighetens  granser, nar ett utrymme som Over-
skrider granserna pa marken  bor utgéra en enhet samt nar ett
underjordiskt utrymme med fordel skulle kunna utgéra ep separat
agarenhet.

I sammanhanget bor némnas att de fastighetsrétisliga  system vars
framsta syfte &r att skapa &Agarlagenheter for bostadsandarnal som finns
i flera andra lander anvands &ven i kommersiella sammanhang.  Som
framgér gy beskrivningen 5, forhdllandena i Norge och Australien har
emellertid  systemen med “eierseksjoner” respektive  “strata titles" inte
alltid ansetts lampliga vid fastighetsbildning for s&dan samordning gy
verksamheter i komplicerade  byggnadsanlaggningar som utredningens
uppdrag gyser. Utvecklingen har i stallet gatt mot fullt sjalvstandiga
fastigheter. | Norge har gn modell utvecklats  for registrering av
volymer  under markytan gom behover tas i ansprdk for olika bygg-
nadsanlaggningar  se beskrivningen 5, den s.k. Oslo-modellen, avsnitt
4.3.4. | Australien  har det, just for sidana projekt gom VAart uppdrag
tar sikte pd, ibland ansetts lampligare att bilda traditionella fastigheter
bestdende 5, ett horisontellt plan &n att utnyttia mojligheten att bilda

"strata titles" ge avsnitt 4.4.3. Erfarenheterna fran  Norge och
Australien talar  for att utredningens uppdrag ~ bor l6sas  genom
tredimensionell fastighetsindelning.

Det regelsystem  gom behovs for att méjliggéra g tredimensionell
fastighetsindelning kan ett forhallandevis enkelt satt infogas i
gallande lagstiftning ~ och uppfyller  darigenom  direktivens krav att de
nya rattsreglerna  skall g S& enkla gom méjligt.  Enligt  direktiven
skall rattsreglerna  innebara s sma ingrepp gom mojligt i den befintliga
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lagstiftningen  och ansluta till den struktur och de huvudprinciper  gom

i dag galler inom fastighetsratten. Utredningen  menar Ocksd att en
tredimensionell fastighetsindelning inte medfor ndgon férandring i det
grundlaggande  begreppet fast egendom.

Den lagstiftning som Vi studerat i Australien och gom medger
fastighetsindelning 6ver markytan innebédr att innehdlislésa  luftfastig-
heter" kan uppkomma i vissa situationer. Om gp fastighet gom inte
omfattar  ndgot markomrade ar obebyggd kan den narmast sagas

omfatta  on byggratt.  Detta ter sig frammande — for qq Aven om
lagstiftningen inte tilldter  att tomma "luftfastigheter" bildas kan g
sadan situation uppstd om ett planerat byggnadsprojekt avbryts eller
om en Defintlig  byggnad forstérs, till exempel genom brand. Allt
tredimensionellt fastighetsutnyttjande 6ver  markplanet innebar
emellertid att en enhet gom inte omfattar nagot markomrade i vissa
situationer kan bli e eller mindre  véardelos. Detta oavsett om
enheten innehas med nyttjanderatt  eller &ganderatt och opavsett av om
innehavet ar kombinerat med g, ideell andel 5, ey markfastighet  eller
inte.  Problemet som Sadant &r darfor inte ndgot tungt vagande
argument mot att tilldta  tredimensionell fastighetsindelning. En
lagstiftning  gom mojliggér  s&dan fastighetsindelning maste emellertid
ocksd omfatta regler for de gyan Skisserade situationerna.

Néar det géller utrymmen under markytan ter det sig ofta &n mper
naturligt  att vélja den foresprdkade I6sningen. Rent semantiskt faller
ett utrymme under markytan val in under definitionen att fast egendom
& jord. Ett utrymme under markytan goy inte anvands for o sitt
&dndamdl, kan ocksd med storre framgéng &n ett outnyttjat luftutrymme
liknas vid ett obebyggt markomrade. Vidare finns det ett betydligt
storre  behov gy att kunna skapa fastighetsgranser under markytan gom
inte foljer  fastighetsgrénserna markplanet an nar det galler
utrymmen i byggnader och andra anldaggningar. Nar det galler
utrymmen under markytan finns det g5y regel inget naturligt samband
alls med fastighetsgranserna p& markplanet.

Sammanfattningsvis anser utredningen att den mest andamalsenliga
lI6sningen de problem gom kan foreligga nar olika slag g, verksam-
heter skall samordnas i komplicerade byggnadsanlaggningar ar att
tilldta  att ett utrymme som upptas av en byggnad eller appan  an-
laggning far utgéra e sarskild fastighet. Naturligtvis  maste alla krav
som | dag uppstdlls vid traditionell fastighetsbildning uppfyllas.
Fastigheten maste sdledes med hansyn till belagenhet, omfidng och
ovriga forutsattningar  ygrg Vvaraktigt lampad for sitt andamal. Den
méste f4 on lamplig utformning och méjlighet  till  &tkomst.  Vidare
maste fastighetsbildningen ske i enlighet med géllande planbestammel-
ser. | det fdliande avsnittet redovisas den féreslagna regleringen  for
den tredimensionella fastighetsindelningen.
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6 Forslag till lagstiftning

1 Fastighetsbegreppet

Forslag: Fastighetsindelningen kan ayse utrymmen som upptas av
eller &r avsedda att upptas av en byggnad eller ndgon gnnpan
anlaggning. Begreppet fast egendom i JB é&ndras inte. Forslaget
innebdr &ndringar i reglerna g, fastighetsbildning.

En fastighet kan utgdras gy ett utrymme som upptas av eller ar
avsett att upptas av en byggnad eller na&gon gnnan anlaggning
och gom inte omfattar  ett markomréde. En sadan fastighet
kallas anlaggningsfastighet.

En traditionellt bildad fastighet kallas markfastighet. En sadan
fastighet kan tillféras  ett tredimensionellt avgransat  utrymme
som &r belaget utanfor fastighetens  markomréde, under  forut-
sattning att utrymmet upptas av eller ar avsett att upptas av en
byggnad eller ndgon gpnan anldggning. Reglerna oy anlagg-
ningsfastighet  tilampas ocksd pa ett s&dant utrymme.

Utredningen foreslar att ett tredimensionellt avgransat utrymme  som
upptas av en byggnad eller ndgon gpngn anldggning skall kunna utgéra
en sarskild fastighet. Det &r séledes sjalva utrymmet som Skall bli

foremal for fastighetsbildning, inte den byggnad, anlaggning eller
anlaggningsdel som upptar utrymmet. Forslaget &r enligt véar upp-
fattning ~ forenligt med jordabalkens definition av begreppet fast

egendom. Enligt 1 kap. 1 § forsta stycket JB ar fast egendom jord.
Uttrycket  jord &ar har gatt fatta i vidstrackt bemarkelse  Westerlind,

aa, s. 90 Darunder  inbegrips  alla inom svensk jurisdiktion

belagna delar g, jordytan. Ocks& vad gom finns under sjalva jordytan
innefattas i begreppet jord och utgér del 5, den fasta egendomen. Till
den fasta egendomen maste vidare gnges héra gpn del gy luftrummet
ovanfor  jordytan.

Hur mycket 4, underjorden och luftrummet o tillhOr de enskilda
fastigheterna  &r inte narmare bestamt. Det kan emellertid havdas att
en fastighet ivart fall har gy sddan omfattning att alla byggnadsprojekt
over eller under markytan berér markagarens ratt.
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Utredningen foreslar  sdledes inte n&gon forandring  betraffande
begreppet fast egendom. Forslaget tar i stallet sikte pa reglerna o
fastighetsbildning. Enligt géllande ratt méste den enhet ¢oy skapas
genom fastighetsbildning, fastigheten, alltid omfatta ett markomréade.
Till detta markomrdde  hor gom nyss framhallits  ett visst utrymme  6ver
respektive under markytan liksom vissa i 2 kap. JB sarskilt angivna
fastighetstillbehor. Forutsattningarna for fastighetsbildning ar enligt
svensk ratt begransade gepnom att enskilda fastigheter kan skiljas fran
varandra  endast genom Vertikala granser i markplanet.  Fast egendom
under markytan  och luftrummet ovanféor  denna ingdr alltid i den
fastighet till vilken markytan hor. Ett utrymme under marken eller i
lufrummet  kan inte utgéra e sjalvstandig fastighet eller enligt fastig-
hetsindelningen  ing& i ndgon gnnan fastighet an den oy, omfattar  den
ovan- e€ller underliggande  marken. Utredningens forslag innebar att en
fastighet kan bildas ocksd 4y ett betraffande  langd, bredd, héjd och
djup avgrénsat  utrymme som Iinte omfattar ettt markomrade. En
forutsattning  &r att utrymmet skall upptas av en byggnad eller n&gon
annan anlaggning.  Av skal gom redovisas i ett féllande avsnitt skall gn
sédan fastighet kunna bildas redan innan anlaggningen uppférts bara
det stdr klart att utrymmet kommer att upptas av en byggnad eller
ndgon apnan anldaggning.

Enligt utredningens  forslag géller i huvudsak gamma bestammelser
for  traditionella fastigheter som Omfattar ett markomrade och
fastigheter gom bildas 4y ett tredimensionellt utrymme.  Vissa sarregler
ar emellertid  nodvandiga for den pya typen ay fastigheter. Vi gpger att
dessa fastigheter bor erhdlla o, sérskild benamning. Eftersom det yt-
markande  for den g, fastigheten & att den skall upptas gy en
byggnad eller gnnan anlaggning féresldr utredningen att fastighetstypen

bendmns  anlaggningsfastighet. | det follande kommer traditionella
fastigheter,  fastigheter g, omfattar ett markomrade, vid behov att
kallas  for  marlgfastigheter. Den sistnanmda termen  forekommer

emellertid  inte i sjalva forfattningstexten.

JB:s regler om tillbehér till fast egendom forhindrar  ofta overens-
kommelser  angdende &garforhdllanden till  befintliga  byggnadsanlagg-
ningar.  Utredningens forslag inneb&r ait det blir lattare att genom
fastighetshildning i efterhand &stadkomma  &syftade &garforhallanden
oberoende gy vem som uppfort on viss anldggning. Om markfastig-
hetens agare uppfort oy anlaggning ar denna fast egendom och
tillbeh6r  till  markfastigheten. Avskilis  det utrymme  som upptas av
anlaggningen  for att bilda o, anldggningsfastighet, blir anlaggningen
tilbehor  till denna. Om & andra sidan nagon apnan an markfastig-
hetens &gare eller servitutshavare uppfor gn anléaggning eller anlagg-
ningsdel  blir denna 16s egendom medan det utymme som upptas ay
anlaggningen  eller anlaggningsdelen fortfarande  utgér fast egendom
och ar gn del 5y markfastigheten. Avstyckas  utrymmet  for att utgora



SOU 1996:87 Forslag till lagstiftning

en Sarskild fastighet, efter ait det har forvarvats 5, anlaggningens
agare, medfor JBzs tillbehorsregler att anlaggningen omvandlas till fast
egendom gom tilloehdr till den nybildade anlaggningsfastigheten.

6.1.1 Vad &r epn anlaggningsfastighet

En anlaggningsfastighet omfattar  enligt forslaget ett utrymme  som
upptas av en byggnad eller nagon gppnan anlaggning. Definitionen
innebar att det ar frdga gy ett tredimensionellt avgrénsat  utrymme,
dvs. ett utrymme som begransas betraffande  langd, bredd, héjd och
djup. Nar g anlaggningsfastighet bildas tillskapas  darfor  saval
vertikala  gom horisontella  fastighetsgranser.

I rekvisitet  ypptas av en byggnad eller ndgon gpnan  anlaggning
ligger en koppling till o, bestamd byggnad eller anlaggning, befintlig
eller planerad. Det &r frdga om ett utrymme  inom vilket on byggnad
eller n&gon gnnan anlaggning  helt eller delvis befinner  sig. En gp.
laggningsfastighet kan saledes mycket val upptas av en del av en an-
laggning.  Detta torde, i yart fall sdvitt 5yger anlaggningsfastigheter
over markytan, bli betydligt vanligare &n att sddana fastigheter upptas
av en hel anlaggning.

Att on anlaggningsfastighet ar en fastighet gom inte omfattar ett
markomrdde  innebdr ait eon anlaggningsfastighet aldrig kan utmaérkas
genom granser p&d marken och darmed heller aldrig kan omfatta det
obebyggda luftrum  respektive jordlager gom hor till ett visst mark-
omrdde. Det ar inget gom hindrar  att en anlaggningsfastighet upptas
av en anlaggning  som stracker  sig genom markplanet, jfr bild 5
s. 152. Alla utrymmen _ obebyggda eller bebyggda, ¢ver eller under
markplanet _ som inte  gepom  tredimensionell fastighetsbildning
kommit  att bilda sarskilda fastigheter hor alltjgmt till den fastighet gom
till  folid 4y traditionell fastighetsbildning omfattar  markomradet.

Fastighetens  storlek skall gnpassas till den aktuella  anlaggningen.
Att fastigheten skall gppassas fill den anldggning gom &r upphov till
fastighetshbildningen f&r nagot olika innebdrd nar det galler fastighets-
bildning 6ver respektive under markytan. En anlaggningsfastighet over
markytan ~skall alltid helt och héllet upptas av en anldggning. Det ar
inget gom hindrar att den stracker sig éver flera markfastigheter eller
flera  byggnadskonstruktioner. Den kan omfatta o hel anlédggning eller
del gy en anlaggning, daremot inte nagot Iuftrum utanfor den aktuella
anlaggningen. Nar det galler anlaggningsfastigheter under markytan
behover rekvisitet  "upptas av" inte tolkas lika bokstavligt. Om det ar
pakallat i det konkreta fallet kan g anlaggningsfastighet under
markytan bildas 4y ett utrymme som &r négot stérre an den anlaggning
som utrymmet upptas ay. Det kan tex. vara lampligt att lata ett visst
sakerhetsutrymme ingd i fastigheten. Daremot far fastigheten inte
omfatta utrymme  for annat andamal an den aktuella anlaggningen.  Det
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ar s8ledes inte tillittet att bilda  anlaggningsfastigheter som kan
inoymma inte bara aktuella byggnadsanlaggningar utan aven eventuella
framtida  utbyggnader.

Granserna  skall gpges i forhéllande till anlaggningen och beskrivas
i karta i form g, byggnadsritningar eller andra handlingar.  Fastigheten
avgransas gy byggnadens eller anlaggningens utsida, alternativt  med
granser inom byggnadskonstruktibhen.  For underjordiska  anlaggnings-
fastigheter  ar det sjéalvklart att kartan eller handlingarna  skall innehalla
sédan uppgifter  att utrymmet blir lagesbestamt i forhallande till
markytan. | avsnitt 6.2.7 gnger Vi hur Vi gnser att fastighetsbildningen
kan redovisas.

En folid ay att en anlaggningsfastighet skall bestd gy ett utrymme
som upptas av en byggnad eller gnnan anldggning &, som tidigare
namnts, att luftrummet  ovanfor och jordlagret under gp sddan fastighet
alltjiamt  ingar i markfastigheten. Vi har med detta velat markera gt det
inte skall tillskapas nagra innehalislosa  luftfastigheter".

Med hansyn till vad gom sagts om avgransningen av en anlagg-
ningsfastighet  ligger det nara till hands att tredimensionell fastighets-
bildning  endast bor ayge befintig bebyggelse. Det ar ocksd vad vi
foresldr s&som huvudregel.  Som redan framgatt skall emellertid gp
fastighet kunna bildas ocksd gy ett utrymme som & avsett att upptas
av en byggnad eller ndgon gpnan anlaggning.  Av framfor  allt finan-
sieringsskél  ar det i vissa fall andamalsenligt att l&ta on planerad be-
byggelse utgdra grunden fér o indelning i beldningsbara enheter. Att
detta kommer att medftra att det temporart kommer gt finnas  "luft-
fastigheter"  har vi inte sett gom nNagot avgorande hinder.

Bakom Vart foérbud mot att tilldta avstyckning 4y ett Vvisst luftutrym-
me som inte skall tas i ansprdk for nagot konkret byggnadsprojekt
ligger foljande skal. En sadan ‘luftfastighet" skulle  narmast kunna
beskrivas  gom en tidsobegransad  byggratt  luftfastighetens” agare
skulle  genom forvarvet 5y fastigheten ha forsékrat sig om att yara den
som har ratt att uppféra de anlédggningar  gom i framtiden  kan komma
att byggas platsen. En sadan ordning kan i och for sig tyckas ha
vissa fordelar. Nackdelarna — overvager emellertid fordelarna.  En sddan
fastighetsbildning strider namligen mot vVissa grundlaggande krav i
dagens regelsystem, vilka enligt utredningens  uppfattning har sadan
tyngd att de inte ytan mycket starka skal boér asidosattas. Nagon
lamplighetsprévning kan knappast foretas vid fastighetsbildning
avseende ett utrymme Over markytan, o det inte finns nagon befintlig
anlaggning eller nagot konkret byggnadsprojekt att ta stallning till.
Kraven pd att det skall kunna gntas att fastigheten far  varaktig
anvandning  for sitt andamal inom Overskadlig tid skulle inte heller
kunna uppratthdllas  vid sadan fastighetsbildning. "Luftfastigheter"
skulle vidare kunna komma att blockera framtida bebyggelsemdgjlig-
heter.
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Vi har overvagt att endast tilldta nybildning 5, anlaggningsfastig-
heter nar den anldggning som avses Med fastighetens &ndamél blivit
uppford.  Detta Gverensstammer med maénga utldndska  system for
agarlagenheter som foreskriver att indelning i lagenheter kan ske
endast i befintiga byggnader. Det bor dock framhdllas  att den norska
Eierseksjonsloven inte innehdller  nagon bestdammelse gy nar upp-
delning i eierseksjoner kan genomforas. Vid ny bebyggelse har i
praxis tillatits att uppdelning i eierseksjoner tinglyses innan byggnaden
ar uppford.  Vid bestdende bebyggelse har det varit osdkert o upp-
delningen  kan omfatta seksjoner gom inte ar fardiga vid uppdelnings-
tidpunkten. | det nyligen framlagda forslaget till en ny eierseksjonslov
foreslds  att uppdelning av eierseksjoner i ny bebyggelse gy, framst
finansieringsskal skall fa ske innan byggnaden  uppforts. For att
minska risken for avvikelser mellan uppdelningen i eierseksjoner  och
de faktiska forhallandena, skall uppdelning dock inte tilldtas innan
bygglov  foreligger. Betréffande  befintlig  bebyggelse foreslds att upp-
delningen bara skall f4 omfatta befintliga bruksenheter Ot prp . 33
1995-96 ¢ 33, ge avsnitt 4.3.2.

Nackdelarna med att tilldta fastighetsbildning o6ver markytan  for
framtida  bebyggelse har redan berorts. Agaren av en anlaggnings-
fastighet skulle kunna blockera det planerade byggnadsprojektet genom
att underldta  att uppfora sin del 5, byggnaden eller anldggningen. Det
finns ocksé en fisk for att anlaggningen inte kommer att helt stamma
overens med de byggnadsritningar som legat till grund for fastighets-
bildningen.

Att Vi trots detta foresldr att tredimensionell fastighetsbildning for
ny bebyggelse skall tilldtas i vissa fall beror p& att en S&dan fastighets-
bildning  kan ygra 4agnad att vasentligt underlatta  finansieringen av
nybyggnaden. Detta kan ske genom att &garen gy Markfastigheten
Overlater de utrymmen  som Skall utgéra sarskilda fastigheter inom den
nya Dydggnaden  samt genom att de olika &ganderéattsenheter som
darmed  uppkommer blir g for sig belaningsbara. Utan fastighets-
bildning skulle det fortfarande komma att kravas komplicerade avtal
for att sakerstdlla de olika delagarnas ratt till den blivande anlagg-
ningen. Markfastighetens agare skulle 5rg den enda gom kunde lamna
sakerhet i form 4, fastighetspant fér byggnadskreditiv.

De problem gom kan uppsta genom att en anlaggningsfastighet

forblir  obebyggd har sin motsvarighet i de problem gom folier om en
byggnad rivs eller forstors annat Satt, tex. genom brand, och ep
agare till g anlaggningsfastighet inte vill medverka  vid &terupp-

byggnaden. Utredningen  &terkommer  till dessa problem under avsnitt
6.5.

Som tidigare  papekats innebar kopplingen il gy bestamd = gn.
laggning  att lufrummet  Gver och jordlagret — under op anlaggnings-
fastighet alltid hor till g markfastighet. Al mark gom &r indelad i
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fastigheter  kommer alltsd aven i framtiden gt omfattas av en mark-

fastighet. A" marken bebyggd kan det i framtiden finnas "hal" i gp
fastighet. Detta "hal" ar antingen en anlaggningsfastighet eller ett
utrymme som hor till en gnnan markfastighet, g avsnitt 6.1.2. “Halet"
kan, men behdver naturligtvis inte, omfatta det utrymme  dar gop ténkt
marklinje passerar genom anlaggningen. Det sagda illustreras genom
bilderna  4-6.
Staden14:5

Q Kontor

D Affarer

| Faslighetsgrans
Bild 4  Fastighetsbildning som innebar it ett utrymme som IN-

rymmer Kkontor —avskilis for att bilda g, anlaggningsfastighet,
jfr bilaga 3 exempel

Staden14:5

D Kontor
Q Affarer

I Fastighetsgrans

Bild 5 Fastighetsbildning som innebér att ett utrymme Iga-tupIan
som ar avsett for kommersiella lokaler avskiljs for gt bilda
en anlaggningsfastighet.



SOU 1996:87 Forslag till lagstiftning

Staderv:4

Bostadsrattel aWéréd Uégggé@h{ﬂngshus

Bild 6 Fastighetsbildning som innebar att flera utrymmen avskiljs
for att bilda anlaggningsfastigheter, jfr bilaga 3 exempel
En del g, byggnaden hor aven efter fastighetsbildningen till
markfastigheten.

Av det allmanna lamplighetsvillkoret i 3 kap. | & FBL foljer att det

inte far goras S& manga "hdl" i on markfastighet att denna inte langre

ar lampad for sitt andamal. Villkorets betydelse vid tredimensionell
fastighetsbildning belyses ytterligare i avsnitt 6.2.3.
Ett skal till ait vi bland flera alternativa  losningar valt att foresla

tredimensionell fastighetsindelning for att komma till ratta med de
problem gom utredningsuppdraget avser, ar att det &r den losning som
kan erbjuda storst flexibilitet. Tredimensionell fastighetsindelning
innebar ettt battre fastighetsutnyttjande i praktiskt taget alla de
situationer som utredningen uppmarksammat under  problemin-
venteringen. En klar fordel ar att en Sa&dan fastighetsindelning

mojliggbr  att ett utrymme som Overskrider  gransermna pa marken kan
utgdra en enhet, g bild 7 nedan och bild 3 g 136.
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Staden 2:1 Staden 3:1
\% Al v I
\Y /IVSI'IW I
I I
I v I
Bild 7 En anlaggningsfastighetkan mycket vél overskrida fastighets-

granser pa marken.

En anlaggningsfastighet ar enligt utredningens  forslag likstalld  med
traditionella fastigheter i sa gott som alla hanseenden. JB:s regler g
kop gy fast egendom, lagfart, pantsattning, inskrivning och fastig-
hetsanknutna  réattigheter  &r sdledes direkt tillampliga. Eftersom  JB:s

regler om arrende yser upplételse 4 jord, ddremot inte uppltelse g4y
enbart byggnad eller anlaggning, ar dessa bestammelser dock inte

tillampliga  betraffande  anldggningsfastigheter. JB:s regler om hyra ar
tillampliga en anlaggningsfastighet som upptas av ett hus eller del
av ett hus.

Eftersom  on anléaggningsfastighet alitid  skall upptas av en an-

laggning och inte f&r omfatta ndgot Iuftrum  utanfér  anlaggningen,

innebar varje nytjande 5y luftrummet et intrdng  pa gpnans fastighet.

Ett visst intrdng ar nodvandigt imdnga situationer, tex. vid underhall

och reparationer.  Séledes forutsatter mélning, underhdll L, hangrénnor

och stupror, fonsterputsning  etc. nyttiande gy det luftrum gop hor il
en angransande fastighet. | andra fall kan det 5, praktiska skl ygrg
motiverat med gp Viss nyttjanderatt. Det kan yara frdga om att vid
byggnaden fasta utvandiga blomlddor eller lyktor. For att nytjande gy
luftrum inte i alla situationer skall krava séarskilt tillstdind 5, agaren till
den fastighet goy, fOrfogar Gver luftrummet, foresl&r vi att agaren till
en anlaggningsfastighet skall ha ratt att nyttja luftrummet utanfor
fastigheten, oy nyttjandet inte &r till skada eller olagenhet.

Det bor framhdllas  att nyttjanderétten bara omfattar sadant intrang
som Vvarken objektivt sett eller i det enskilda fallet &r till annat an helt
obetydlig skada eller oldgenhet. Vid skadebedomningen maste hansyn
fastas vid nyttiandets  omfattning i s&val td gom rum. Tillfalligt
nyttiande, s&som vid underhdll ,, byggnaden, bor i princip alltid \gra
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tilatet. Ar det daremot friga om ett mera permanent nytjande, sésom
ratt att Vvistas tex. en altan eller innergard, bor ratten att anvanda
utrymmet  regleras genom servitut  eller annat satt. Applicerandet av
mindre foremal, gom de gyan N@mnda blomlddoma,  bér ocksd normalt
kunna ftiltas. AT det fraga om storre foremdl, sasom vid ftill- eller
ombyggnad 5y balkonger,  bér normalt krévas gop fastighetsbildningsat-
gard som utdkar utrymmets granser till att ocksd omfatta de nya
foremalen.

6.1.2 Utrymmen utanfor o, fastighets markomréde

Utredningens forslag innebar it ett Sadant utrymme som enligt
forslaget kan bilda sarskild fastighet ocks& kan tillféras o markfastig-
het genom fastighetsreglering. En markfastighet och g anlaggnings-
fastighet kan vidare bli féremdl for sarnmanlaggning. Sammanfors
utrymmet ~ med den markfastighet inom grs mMarkomréde utrymmet  &r
belaget, blir effekten att utrymmets  granser upphér och gt detta ater-
gar till att vara en del ay en markfastighet. Om g markfastighet
tillférs  ett utrymme  utanfor fastighetens markomrade blir  utrymmet
ocksd g, del 5, markfastigheten  men utrymmets grénser bestér och
den nya fastigheten  kommer  att utgdras gy dels ett markomrade till
vilket hor ett Vvisst utrymme over och under detta, dels ett avgransat

utrymme | en byggnad eller gnnan anléaggning utanfor - markomrédet.
Utrymmet  kan sagas utgdra ett komplement till markfastigheten. Hur
en Sadan fastighetsbildning kan ge ut illustreras  genom bild
Staden 2:1 Staden 3:1
/
l Fxfighetsgrans

Bild 8 Det streckade utrymmet &r ett parkeringsgarage  och utgdr en
bruksenhet. Genom fastighetsbildning kompletteras  fastig-
heten Staden 3.-1 med den del 5y garaget som ar belaget
inom fastigheten  Staden 2.1, jfr bilaga 3 exempel
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Utredningen  har valt att i lagtexten definiera anlaggningsfastighet som
ett utrymme som upptas ayv €ller &r avsett att upptas en byggnad eller
ndgon gpnan anldggning och gom inte omfattar eyt markomrade. Vad
som foreskrivs o, anlaggningsfastighet  skall emellertid ocksd galla ett
utrymme  som upptas ayv €ller ar avsett att upptas av en byggnad eller
ndgon annan anlaggning  och gom genom fastighetsreglering eller
sammanlaggning tillférts g fastighet gom omfattar ett annat markom-
rd&de &n det inom vilket byggnaden eller anldggningen  finns. De
sarskilda reglerna gp anléaggningsfastighet kommer sdledes att gélla
aven fOr ett utrymme som ingar i en markfastighet  om utrymmet  ar
belaget utanfor fastighetens markomrade. De sérskilda reglerna galler
emellertid  bara den del , fastigheten gom finns utanfor markomradets
granser, dvs. bara for sjalva utrymmet.

Ett sddant fastighetsutnyttjande som det gyan illustrerade  astadkoms
i dag genom servitutsbildning. I ménga fall & servitutsbildning
praktiskt och  andamalsenligt. Utredningen foreslar  ocksd  vissa
andringar gom skall underlatta  sddan servitutsbildning, se avsnitt  6.6.
Frdgan om nar ett utrymme bor tas i ansprdk genom en &ndrad
fastighetsindelning respektive genom servitutsbildning behandlas i
avsnitt  6.2.1.

6.2 Fastighetsbildningen

Forslag: FBL:s regler tillampas i allt vasentligt aven pa anlagg-
ningsfastigheter. Vissa  sarskilda villkor for  tredimensionell
fastighetsbildning uppstalls.

Tredimensionell fastighetsbildning far inte ske oy syftet béttre
kan tillgodoses  genom fastighetsbildning annat satt.
Agarlagenheter for bostadsandam&l  far inte bildas.
Tredimensionell fastighetsbildning skall gom huvudregel  zyse

befintlig  bebyggelse.
En anlaggningsfastighets granser skall  gnges i forhallande il
anlaggningen.

Vi agnser inte att det behdvs nagot sarskilt regelsystem for fastighets-
bildning  som avser inréttande 5, anlaggningsfastigheter. De for-
rattningsinstitut som regleras i FBL kan enligt var mening tillampas.
En anlaggningsfastighet kan bildas genom avstyckning frdn markfastig-
heten eller frdn gp tidigare bildad anlaggningsfastighet. Avstyckningen
skall liksom vid traditionell fastighetsbildning kunna foregds 4y en
dverlatelse 5, den fasta egendom goy, ar avsedd att utgéra  stycknings-
lott. Vidare bor anlaggningsfastigheter kunna bildas genom  Klyvning
av fastigheter gy, innehas med samaganderétt.  Slutligen kan ett s&dant
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utrymme som Kan utgéra en anlaggningsfastighet genom fastighets-
reglering  eller sammanléggning  overféras  frdn o markfastighet il gp
annan. Resultatet 5y opn sddan forrattning  blir o "blandfastighet" dvs.
en fastighet gy inom sina ursprungliga  granser ar markfastighet ' men
i 6vrigt anlaggningsfastighet. De séarbestdrmnelser oo, foreslds i fraga
om anlaggningsfastigheter skall tillampas bara betréffande den del o,
"blandfastigheten” som ligger utanfér dess markomrade se avsnitt
6.1.2.

FBL:s regler ar tillampliga  inte bara vid nybildning av en an-
laggningsfastighet. En befintlig anlaggningsfastighet kan ocksa bl
foremal for fastighetsreglering, avstyckning, klyvning  eller ggmman-
laggning.

De allmanna  villkor som Qdller for fastighetsbildning méste
uppfyllas  &aven vid fastighetsbildning som ror en anlaggningsfastighet.
Hartill  kommer vissa ytterligare  villkor  gom presenteras i foljande
avsnitt.

6.2.1 Nar skall fastighetsindelningen vara tredimensionell

Utredningen anser att den traditionella fastighetsindelningen, som &r
hanforlig  til enbart markplanet, skall frangds bara i fall da det ar
verkligen  befogat. Tredimensionell fastighetsbildning far darfor inte
ske om syftet battre kan tillgodoses genom fastighetsbildning annat
satt. Harigenom  har vi velat markera gt det férst skall undersékas om
syftet  kan tillgodoses genom  traditionell fastighetsbildning eller
servitutsbildning. Att tredimensionell fastighetsbildning inte heller far
forekomma for att skapa sjalvstdndiga  fastigheter for ett Kortsiktigt

behov fdlier 5, FBL:s allmanna lamplighetsvillkor, se avsnitt  6.2.3.
Behov 4y tredimensionellt avgransande fastigheter  férekommer bara
nér ett utrymme tas i ansprdk for ndgon byggnads- eller anlaggnings-

konstruktion och foreligger enligt var bedémning framst inom sadana

komplicerade byggnadsanlaggningar som utredningsuppdraget avser.
Mdjligheten till  tredimensionell fastighetsindelning foreslds  darfor
inskrénkt il att qyse endast s&dana utrymmen _ utrymmen som upptas

ay ¢€ller ar avsedda att upptas av en byggnad eller ndgon annan
anlaggning.

Onskemdl - fastighetsrattsliga  &garenheter gycer Ofta sk. agarla-
genheter. Vi har att utgd frdn att en lagstiftning  gom tilliter  &garlagen-
heter inte behovs. | tillaggsdirektiv till utredningen  anfors g5y, skal for
stallningstagandet att de boendeformer som finns i dag ger stora
mojligheter till  valfrihet for de boende ge bilaga 2. Utredningens
forslag tar nérmast sikte pa de problem gom uppkommer nar olika slag
av Verksamheter skall samordnas i komplicerade byggnadsanlagg-
ningar.  For att forhindra att den foreslagna lagstiftningen ocksa
anvands for att skapa &garlagenheter, behdvs det ett uttryckligt forbud
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mot att fér bostadsandamal skapa gp fastighet 5, en enskild lagenhet.
Forbudet hindrar dock inte att ett block med flera bostader bildar g
fastighet, forutsatt  att denna uppfyller FBL:s allmanna villkor  och
s8ledes &r varaktigt lampad for sitt andamal.

Det har til ,gg framforts — 6nskemdl gom Vi inte ansett oss for-
hindrade att beakta sge avsnitt 5.2.3. Salunda har byggentreprenérer
och fastighetsforvaltare fast var uppméarksamhet problem med delar
av byggnader ¢om anvands for sinsemellan  olika &ndamdl och gom
enligt nuvarande lagstiftning bara kan innehas med g, sammanhallen
aganderatt. En mojlighet att med hansyn till de olika andamélen  skikta
en S&dan anléaggning i flera g for sig belaningsbara agarenheter
skulle medféra fordelar i madnga hénseenden. Ett annat exempel ar att
ett utrymme under markytan behéver tas i ansprédk for gp anlaggning
som éar helt fristiende frdn annat markutnyttjande. Det kan tex. galla
kommunikation, parkering, forvaring  eller rekreation.

Forslaget om tredimensionell fastighetshildning bor framst betraktas
som ett komplement il gallande regler o servitutshildning _ inte
som ett alternativ il dessa. Visserligen kan det antas att en Sadan
fastighetsbildning med fordel kan tillampas i gn del situationer dar den
fastighetsrattsliga lésningen enligt dagens regelsystem maste sokas i gp
servitutsbildning. | flertalet 5, de forrattningar som innefattar  ndgon
form gy tredimensionellt fastighetsutnyttjande kommer dock &ven i
fortsattningen en Servitutskonstruktion att ligga narmast till hands.

Utredningen ar medveten om att det manga ganger kan komma  att
bli gn svéar gransdragning mellan de situationer  dér gp fastighet bor

kompletteras  genom  Servitutshildning och de dér gp fastighets grénser
bor andras s att fastigheten tillfors et utrymme utanfor sitt markom-
rade.

Eftersom de situationer i vilkka g fastighet behover kompletteras
med ett utrymme utanfor  fastighetens  markomrade ar ytterst skiftande
och i ett framtidsperspektiv dessutom svdra att forutse, gpger Vi det
inte yara mMojligt  att ge detalierade anvisningar gy nar tredimensionell
fastighetsindelning bor valjas framfor  servitutsbildning. Allmant  kan
emellertid sagas att nar det tillforda utrymmet skall  tillgodose
fastighetens  huvudandamal bor fastighetsindelningen folla de faktiska

férhallandena och darfor andras. Om det utrymme  som behdver tas |
ansprak utanfér  fastighetens markomrade daremot  bara utgdr ett
mindre  komplement bor  utrymmet i stallet tas i ansprak genom
servitut.

Som exempel pa vad Vi mepar hénvisas till den fastighetsbildning
som beskrivs  gepnom  bild s, 155. Vi forutsétter  att det tredimen-
sionellt  avgransade utrymmet skall anvandas tillsammans med och for
samma andamél gy det angrénsande utrymmet inom den fastighet il
vilken det tredimensionellt avgransade utrymmet fors. En andring gy
fastighetsgranserna genom tredimensionell fastighetshildning framstar
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dd& som mera andamalsenlig  &n ep servitutslosning. Al det i stallet
friga om att utoka gp fastighet med ett utrymme som anvands for ett
kompletterande andamal, tex. ett hisschakt i gn angransande byggnad,

ar servitut i de flesta fall den lampligaste l6sningen.
6.2.2 Hur skapas en anlaggningsfastighet
For att sddana komplicerade  byggnadsanlaggningar som avses Mmed

utredningens  uppdrag skall komma till stdnd maste det i allmanhet
forutséttas att anlaggningens blivande nytjare  har ett gemensamt
intresse av att anlaggningen uppfors och att de samverkar vid
uppférandet.  En anlaggningsfastighet kommer déarfor oftast att skapas
genom avstyckning frin den markfastighet gom utrymmet fillhér.  Flera

anlaggningsfastigheter kan avstyckas frdn o markfastighet. Nya
anlaggningsfastigheter kan avstyckas fran befintliga sadana.

| 4 kap. 7 8JB finns g, bestdammelse oy kop, gom innebar att visst
omrdde 5y epn fastighet kommer i sé&rskild &gares hand. Denna
bestammelse tar | dag sikte overlatelser av markornraden. Syftet

med bestammelsen  &r att forhindra  att det gepom Pprivatrattsliga avtal
uppkommer g avvikelse mellan den faktiska &ganderétten  till  fast
egendom och den officiella fastighetsindelningen. Forvarv av ett
omrade far darfor civilrattslig giltighet bara oy fastighetsbildning sker
i enlighet med forvarvet.  Ansbkan o, fastighetsbildningsforrattning
maste ske senast gex mManader efter den dag d& koépehandlingen
upprattades.  Blir kopet ogiltigt déarfér gt villkoret i paragrafen inte
uppfylls, atergadr omrddet till saljaren och réttslaget blir detsamma gom
fore kopet.

Vart forslag gm tredimensionell fastighetsindelning far civilrattsligt
den betydelsen att on Overlatelse gy en del gy en fastighet kan gyse
ocksd ett s&dant utrymme som kan bilda g anlaggningsfastighet. Aven
betraffande sédana utrymmen galler att Overlatelseavtal bor  vara
civilrattsligt bindande endast g, fastighetsbildning sker i Gverenstam-
melse med o&verlatelsen.  Eftersom utredningen gom huvudregel foreslar
att tredimensionell fastighetsbildning skall gyse befintig bebyggelse
foresldr vi den &ndringen att tiden for ansbkan oy forratning skall
raknas frdn det att byggnaden eller anlaggningen uppfordes for det fall
att Overlatelsen  avsett ett obebyggt utrymme. En anlaggning ar att anse
som uppford nar byggnadsnamnden  utfardat slutbevis jfr 9 kap. 10 §
PBL. Forrattning maste dock sokas senast tvd ar efter den dag da
kdpehandlingen upprattades. P4 sd satt kan forrattningsansokan i
allmanhet anstd till dess att byggnaden eller anlaggningen  uppforts.
Fastighetsbildning avseende obebyggda anlaggningsfastigheter behdver
darfor  bli aktuell bara nar det g, tex. finansieringsskal ar sarskilt
pakallat att bilda o, sddan fastighet innan den bebyggts, ge Ocksd
avsnitt  6.2.5. Tvaarstiden  @verensstammer med den tid gom kOp av
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fast egendom i andra fall f&r 44 beroende g, villkor 4 kap. 4 § JB.
Den Gverensstammer ocksd med den tid inom vilkken atgarder gom
omfattas 4y bygglov maste pé&bdrias 8 kap. 33 § PBL.

Som tidigare namnts kan det ocksd tankas gait flera intressenter
gemensamt uppfér  gn anlaggning en Markfastighet vilken de
tilsammans innehar med saméaganderatt, varefter  anlaggningsfastig-
heter bildas genom att fastigheten klyvs i gy markfastighet — och g eller
flera anlaggningsfastigheter. Genom fastighetsreglering eller samman-
laggning kan ett tredimensionellt avgransat  utrymme ocksd knytas il
en annan Markfastighet  &n den inom grs markomréde  utrymmet finns.

Genom  expropriation eller  gnnan  tvangsinlésen finns  ocksé
mojlighet  att tillskapa anlaggningsfastigheter. Eftersom  ExprL tillater
expropriation av del y fastighet kan ett utrymme  som upptas av en
byggnad eller ndgon gnnan anldggning  exproprieras  ytan att markom-
raddet samtidigt blir foremal for tvangsforvary. Nar on anlaggnings-
fastighet vél bildats omfattas ocksd den 5, ExprLis regler och kan i
liknet med andra fastigheter bli féremal for tvangsforvarv.

6.2.3 Fastighetsbildningslagens allmanna  villkor

Vid fastighetsbildning skall enligt 3 kap. | 8§ FBL det s.k. allmanna
lamplighetsvillkoret uppfyllas. Varje fastighet goy nybildas  eller
ombildas maste sdledes med hansyn till belagenhet, omfang och 6vriga
férutséttningar vara Vvaraktigt  lampad for sitt &ndamdl. | lamplig-
hetskravet ligger vidare att fastigheten maste fa g lamplig utformning

och tillgdng  till  utfartsvagar. Om fastigheten skall anvéndas  for
bebyggelse  skall den ocksd fa godtagbara anordningar  for vatten och

avlopp.
Det allménna lamplighetsvillkoret skall tillampas ocksd  vid
tredimensionell fastighetsbildning. Det sarskilda kravet pa tillgang till

utfartsvagar ~ far dock gpn nNagot apnan innebérd.  En anlaggningsfastig-
het lokaliserad  till underjorden eller till gn byggnads 6vre plan maste
séledes tillforsakras tilltradesratt frin markplanet.

Vad ar gn lamplig anlaggningsfastighet

En andamalsenlig fastighetsindelning forutsatter gt fast egendom gom
utgér en bestdende bruksenhet  varmed gyses en enhet gom typiskt
sett odelad och sjalvstandig  utgor ett lampligt objekt for &aganderétt och
overlatelse  sgmt darmed ocks& for beldning  far utgéra e fastighet.
Vart forslag oy anlaggningsfastigheter utgar frdn den uppfattningen

att en bestdende bruksenhet i angiven bemarkelse inte behdver omfatta
ett markomréde utan kan utgdras gy en byggnad eller nagon apnan

anlaggning  eller del darav  dvs. g, fast egendom gy, enligt gallande
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ratt inte kan bilda g sérskild fastighet pen val utgra fastighetstillbe-
hor.

Typexemplet pd en lamplig  anlaggningsfastighet ar en separat

bruksenhet i oy sldan komplicerad byggnadsanlaggning  som avses |
utredningens  direktiv. Som  exempel saddana anlaggningar  kan
namnas Cityterminalen i Stockholm  och Knutpunkten i Helsingborg.

| badda dessa anlaggningar finns utrymmen  for skilda &ndamal s&som
kommunikation, handel och kontor. Andamélen 5. s3 olika att det ar
en fordel gt forvalta varje sadant utrymme for sig. Anlaggningarna ar
ocksd sa& kostsamma gt det med tanke finansieringen ar gn klar
fordel, och ibland tom. en forutsattning, att &gandet kan spridas till
flera intressenter. Ett utrymme ien sadan anlaggning gom &r avsett for
annan Vverksamhet an ovriga delar wutgér darfor ofta gn lamplig

bruksenhet. Det kan bli frdga om att bilda en sarskild fastighet for o
bostadsdel, gp kontorsdel, o kommunikationsdel eller o parkerings-

del. Ett exempel en byggnad gom blivit  uppdelad flera bruksen-

heter for skilda &ndamal redovisas p& bil.

Staden

Staden2:2 bostader

Staden2:3 kontor

butik Wervice restaurang

Staden2:4 parkering

Bild 9 En lamplig anlaggningsfastighet omfattar ett utrymme som
typiskt sett utgor epn bruksenhet o5y, odelad och sjélvstandig
lampar gfor aganderatt och overlatelse samt darmed ocksé
for belaning.

En annan bruksenhet o typiskt sett utgér epn lamplig  anldggnings-
fastighet &r ett utrymme under markytan gom strécker sig Gver flera
fastigheter  och, férutom  behovet g, ftillfart,  saknar samband med
dessa, ge bild 3 g 136. Har kan bildas ¢ anlidggningsfastighet som
antingen omfattar den underjordiska bruksenheten med servitut  for
tillfarten  eller bruksenheten inklusive utrymmet  for ftillfarten.
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Vid proévningen v om en fastighet &r lamplig skall hénsyn tas till
allt gom ar att hanféra till begreppet fast egendom. Att byggnader och
andra anléaggningar  gom utgor tillbehdr  till  fastigheten skall beaktas

blir vid fastighetsbildning som berdr anlaggningsfastigheter tamligen
sjélvklart. Har ar det just  fastighetstillbehdren som &r karnan i
fastigheten.. Men ocksd servitut och samfalligheter som hor till
fastigheten skall beaktas.  Lamplighetsprévningen vid fastighets-

bildningen maste sjalvfallet — ske utifrdn ett visst anvandningssatt hos
fastigheten. Ligger fastigheten inom planomrdde bestams anvandnings-
sattet i allmanhet  gepom Planen.

Det &ar emellertid inte  bara utrymmets anvandningsomrade som
avgor om utrymmet ar ett lampligt objekt for Overlatelse  och belaning
och darmed gp lamplig fastighet. Upptas utrymmet av en 9el av en
byggnad eller nagon gnnan anldggning  maste ocksd anlaggningens
konstruktion  végas in. For att ett utrymme Skall gnses vara en lamplig
fastighet maste anlaggningen  ygrg konstruerad  pd ett sddant satt att
utrymmet  kan bestd gom en Sjélvsténdig och odelbar enhet. Om det
aktuella  utrymmet rent byggnadstekniskt kan fungera gom en |
huvudsak sjalvstandig  enhet bor det ocksd, o det i Ovrigt &r lampligt,
kunna utgéra ep Sjélvstandig fastighet.

Det ar med dagens lagstiftning relativt  vanligt att en byggnad eller
annan @nldggning inte kan delas mellan flera fastigheter  eftersom
brandskyddsbestammelserna for  byggnader i tomtgrans normalt
foreskriver g brandtekniskt avskiljande  konstruktion. Utredningens
forslag  forutsatter att brandskyddsbestammelserna andras i detta
hédnseende. Det kan inte langre krévas gpn brandtekniskt avskiljande
konstruktion inom o byggnad enbart 5, den anledningen  att det finns
en fastighetsgréans i byggnaden. | stallet bor varje enskild byggnad
eller gnnan anlaggning i brandskyddshanseende betraktas  gom en
enhet, sdvida inte brandtekniska skal motiverar  ndgot annat.

Tredimensionell fastighetsindelning kommer oftast gt innebéra it
en Viss anlaggning delas mellan flera fastigheter. Ibland kan emellertid
ett utrymme som upptas av en hel anldggning men inte omfattar nagot
markomréade utgéra en lamplig  bruksenhet. S& kan tex. vara fallet
med gn underjordisk  anlaggning  eller gn anlaggning  gyan Jjord  som
inte har nagot naturligt samband med markytan. Som exempel pa det
sistnamnda  fallet kan namnas epn Overbyggnad over en gata eller
allméan vag. Utredningens forslag innebar formellt  sett att ocksd ett
utrymme  som upptas av en byggnad p& ofri grund, tex. ett fritidshus,
skulle kunna utgéra en anlaggningsfastighet. En lamplig fastighets-
bildning ~ for fritidsandamal forutsatter  emellertid  med dagens synsatt
att fastigheten  far tillgdng till lamplig  tomtmark. Forslaget  medfor
ingen andring i detta hanseende, vilket innebadr att egn avstyckning gom
inbegriper  gn byggnad ofri grund ocksa fortsattningsvis skall ske
genom traditionell  fastighetsbildning. Att bilda gp anlaggningsfastighet
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av ett utrymme som upptas av en byggnad gom anvénds for bostadsan-
damal skulle ocksd strida mot forbudet att bilda &Agarlagenheter.

Varaktighetskravet

| varaktighetskravet ligger att fastighetsbildningen maste gyse ett
langsiktigt behov. Det &r uppenbart att en fastighet gom skall upptas
av en del gy en byggnad eller ghnan  anlaggning, i likhet med
anlaggningen i sig, inte kan ygrg lamplig for sitt andamal under gp
obegréansad tid. En anlaggning har emellertid i allménhet g tillréckligt

lang livslangd  foér att en fastighetsbildning skall kunna ske med
iakttagande av Vvaraktighetskravet. Att det wuppstar problem om
agarlagenheter  tilldts i byggnader gom ar eller spart kommer gt bli
saneringsmogna  framgar bla. gy erfarenheterna  frdn lagstiftningen  om
agarlagenheter i Danmark och Norge. Detta b6r uppméarksammas vid
tillAmpningen av Vvaraktighetskravet. Vid  tredimensionell fastig-
hetsindelning ar det séledes inte ytrymmet som Sadant ytan den

anlaggning  som upptar utrymmet  som maste grg varaktigt lampad for
sitt  Andamal.

| varaktighetskravet ligger ocksd att utymmet Maste antas kunna
bestd gom sjalvstandig fastighet under Overskadlig framtid och oavsett
agarforhallandena. Liksom  vid fastighetsbildning i allmanhet  far
tredimensionell fastighetsbildning inte ske i syfte art tillfredsstélla den

nuvarande  eller blivande fastighetsagarens onskemdl oy den nya
fastigheten inte ocks& typiskt sett utgdr en lamplig bruksenhet gom kan
forvantas  bestd gom en Sidlvstandig fastighet &aven efter framtida
agarbyten. Detsamma galler fastighetsbildning varigenom  gp fastighet
tillfors  ett utrymme utanfor  sitt markomrade.

Som exempel P& utrymmen som inte uppfyller varaktighetskravet
kan namnas enskida affarer i sddana kopcentra gom ar vanliga i de
storre  stadernas innerkarnor. Sadana kopcentra s kallade gallerior
_ ar avsedda att erbjuda ett flexibelt system for kommersiella lokaler.
Innervaggarna ar latta at flytta sd ait de enskida lokalerna kan
anpassas fill den aktuella nyttjaren. Har saknas for varje enskild lokal
det langsiktiga behov gom enligt utredningens  mening & gn forut-
sattning for fastighetsbildning. Det bor darfor inte i dessa fall komma
i friga att tilldta fastighetsbildning avseende enskilda lokaler. Déaremot
forkommer det ofta ett l&ngsiktigt behov 4y att kunna skilja det eller
de vaningsplan gom inrymmer gy hel galleria  frdn ovriga delar 4y
byggnaden nar dessa ar inrdttade for andra andamal och tex. rymmer
bostader eller kontorslokaler.
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Olampliga  restfastigheter

De allmanna lamplighetsvillkoren galler ocksd restfastigheten. En
tredimensionell fastighetsindelning  far inte leda till att o rnarkfastighet
urholkas i alltfor  hog grad genom att anlaggningsfastigheter bildas
eller utrymmen  knyts till kringliggande  markfastigheter. Stamfastig-

heten maste ocksd efter fastighetshildningen g varaktigt lampad for
sitt andamdl. Om markfastigheten  omfattar ett stort markomrade kan
det undantagsvis komma ifrdga att inrdtta anlaggningsfastigheter i en
hel anlaggning.  Markfastigheten rymmer kanske andra anlaggningar
eller ar av annan anledning &ndd lamplig for sitt &ndamdl. | normalfal-
let kan lamplighetskravet emellertid  inte gnges uppfyllt  om ingen del
av anlaggningen  hor till markfastigheten. De reformbehov  goy utred-
ningen vill askadliggéra genom bild 1 och z s. 134-135 kan med
utredningens  forslag lésas det satt gom framgar 5, bilderna 4-6 p&
s. 152-153. Daremot bor det inte komma i friga att i de har fallen
tilldta  fastighetsbildning som innebar att byggnaderna i sin helhet skiljs
frin markfastigheten.

Undantagsbestammelsen i 3kap. 9 § FBL foreskriver gt fastighets-
bildning far &ga jym &aven om en fastighet gom nybildas eller ombildas
inte blir varaktigt lampad for sitt &andamdl, under foérutsattning att

fastighetsindelningen forbéttras  och gpn mer andamalsenlig  indelning
inte  motverkas. Bestammelsen har tillkommit mot bakgrund 5y att
fastighetsindelningen ibland kréaver ingripande rationaliseringsatgarder

som Inte kan forutsattas  bli genomférda i ett sammanhang.  Om
lamplighetsvillkoren allid  maste g5 uppfyllda for gt fastighets-
bildning  skall fillitas, skulle mojligheterna  att fa till st&nd andringar
i fastighetsindelningen i hég grad begréansas. Fastighetsbildning far
darfor enligt undantagsbestammelsen i 3 kap. 9 8§ FBL &ga rym &ven
om en Nybildad eller  ombildad fastighet inte uppfyller lamplig-
hetsvillkoren under  forutsattning att dels fastighetsindelningen

forbattras,  dels gy mer andamalsenlig indelning inte motverkas.

Vid  prévningen av om de sarskilda lamplighetsvillkoren ar
uppfyllda underséks varje fastighet for sig. Vid avstyckning undersoks
om Sa&val stamfastighet gom styckningslott  &r varaktigt |lampad for sitt
andamdl.  Brister det i nagot hanseende skall fastighetsbildningen
tilldtighet  prévas enligt undantagsbestammelsen. Om g forbattring
kan konstateras far fastighetsbildningen aga pym under forutsattning
av att en mer andamalsenlig fastighetsbildning inte  motverkas.
Atgarden far inte forsvdra genomférandet av VYtterligare  fastighets-
bildningsatgéarder.

Uppkomsten 5y olampliga restfastigheter  &r alltid o, negativ faktor.
En viktig omstandighet  &r o, restfastigheten kan f& o, &ndamalsenlig
anvandning i framtiden.  Om o restfastighet i g tatort innehas oy,
kommun,  kan det oftast antas att den oldgenhet goy restfastigheten
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utgér  inte  kommer att bli bestdende. Vid fastighetsbildning for
tredimensionell fastighetsindelning far  problemet med olampliga
restfastigheter  gp helt gnnan dignitet.  En stamfastighet  gom inte bestar
av annat an den obebyggda underjorden och det obebyggda Iluftutrym-
met kan aldrig 55 lampad for sitt andamdl. Man kan inte heller
&stadkomma g positiv  nettoeffekt genom att indela alla bebyggda
utrymmen i anlaggningsfastigheter. Nagot oy de utrymmen som
anvands for bebyggelse boér alltid hoéra till stamfastigheten, jfr. bild 6
s. 153. Endast i klara undantagsfall kan det komma i friga ait
indela alla bebyggda utrymmen i andelsfastigheter. En sadan undan-
tagssituation kan  foreligga om Stamfastigheten omfattar ocksa
obebyggd  mark och med hansyn hartill beddéms lampad for sitt
andamal trots att alla bebyggda utrymmen  frAntas fastigheten.

Planvillkor
Ett viktigt villkor vid fastighetsbildning ar att forrattningen  genomfors

med beaktande 4, gallande planer och sa att lamplig planlaggning  inte
motverkas 3 kap. 2 och 3 8§ FBL. Detta skall sjalvfallet galla ocksa

vid fastighetsbildning som berdr anlaggningsfastigheter. Méjligheten
att inrétta gn anlaggningsfastighet kan sélunda 45 beroende 4y en
gallande fastighetsplan, vilket innebar att planmyndigheterna, i likhet
med vad gom redan i dag galler vid uppférandet 5, komplicerade
byggnadsanléaggningar, f&r ett stort inflytande. Betraffande  planlag-
stiftningen foresldr  vi andringar  for gt lagstiftningen skall  bli
tilamplig  ocksd vid planlaggning  for tredimensionell fastighetsindel-
ning. Den foreslagna reformen i frAga o, fastighetsindelningen ger

darvid utrymme ocksd for on mera flexibel planlaggning.  Det blir tex.
mojligt  att avgrédnsa ett utrymme for allmén plats betraffande  hojd och
djup, e bild 1Q.
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Bild 10 Ett tredimensionellt avgréansat  utrymme skall kunna utgéra

allmén plats.
Tomtratt

JBzs regler omp tomtratt galler ocksd for anlaggningsfastigheter. Detta
innebar bla. att 10 kap. 3 § forsta stycket, 11 kap. 3 § andra stycket
och 12 kap. 3 § andra stycket FBL skall tillampas nar gn anlaggnings-
fastighet i vilken uppldtits tomtratt blir férem& fér fastighetsbildning.
Tomtratt  kan alltsd upplatas ocks& i gp fastighet gom omfattar et
visst utrymme i stallet for ett markornréde. Skulle den anlaggning gsom
upptar fastigheten forstoras foreligger skal for jamkning 4, avgaldens
belopp enligt 13 kap. 12 § JB. Ar anlaggningen sd forstord gt
tomtrattshavaren inte kan nyttja fastigheten, far avgalden jamkas till

| avsnitt 6.5 foresldr utredningen  att en anlaggningsfastighet som inte
langre ar lampad for sitt andamdl skall l6sas in. Vi erinrar gy att
tomtrattshavaren och dennes pantrattshavare i gp inldsensituation har

i princip  sgmma Stalning gom en fastighetsdgare och dennes pantratts-
havare.

6.2.4 Sarskilda villkor for tredimensionell fastighetsbildning
Tredimensionell fastighetsbildning skall gyse Dbefintlig bebyggelse.
Skalen harfor  redovisas i avsnitt 6.1.1. Bara oy det foreligger
sarskilda skal far fastighetsbildning ske for planerad bebyggelse, e
avsnitt  6.2.5.

Nar fastigheter bildas i horisontella skikt ar det givet gatt det i
allmanhet  stalls stora krav samverkan  fastigheterna  emellan.  Nér

det galler fastigheter under markytan &r det mest narliggande exemplet
att fastigheten maste fa ratt till tillfart. Betraffande  anlaggningsfastig-
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heter 6ver markytan &r bilden o komplicerad. En sadan fastighet
maste ocksd tillforsakras ftilltrddesratt, det kan réra Sig om trappupp-
gangar eller hissanordningar. Om fastigheten omfattar g byggnadsdel
ar den emellertid &ven rent mekaniskt beroende 5, byggnadsdelar gom
hor till eller utgdér en annan fastighet. For att en anlaggningsfastighet
skall kunna sagas ygrg tillfdrsakrad ratt att bestd gom sjélvstandig
fastighet ~maste det finnas ndgon form 5, garanti for att Ssédana
byggnadsdelar som anlaggningsfastigheten ar mekaniskt  beroende g,
inte forstérs. Detta kan &stadkommas pa olika satt.

En mojlighet  ar att l&ta sddan egendom gom dr gy Vésentlig
betydelse for hela byggnaden utgéra gn gemensamhetsanléaggning. Hit
skulle hora alla barande konstruktioner, stamledningar, fasad och
yttertak. Detta &r gpn lamplig l6sning nar en byggnad skall delas in i
flera ungefarligen  jambordiga  fastigheter. Om g byggnad daremot
skall omfattas L, endast tvd fastigheter eller o, néagon fastighet ftill
storlek och eller vérde &r klart dominerande ar konstruktionen med
gemensam €gendom ofta mindre given. Har kan det, bla. frdn for-
valtningssynpunkt, vara lampligare  att all egendom &r enskild och att
fastigheternas  &gare ftillerkdnns  de servitut oy kréavs for gt varje
enskild fastighet skall kunna nyttias for sitt andamal. For att en
fastighetsagare  inte skall lida pen av att en annan fastighetségare
underlater  att varda sin del 5y en byggnad eller gnnan  anléggning
foresldr utredningen  gpn 18Sning  som ger en &dgare till gn anlaggningsdel
ratt  att visst angivet satt tvinga fram atgarder betraffande andra
delar 5, anlaggningen. Den foreslagna I6sningen presenteras | ett
féljande avsnitt op grannelagsratt — avsnitt 6.4

Ett krav gom enligt v&r mening méste stallas ar att de frdgor om
samverkan gom i varje enskilt fall gér sig gallande beaktas och far sin
I6sning vid den forrattning  vid vilken anléaggningsfastigheten bildas.
Kravet uttrycks i forslaget till lagtext s& gt den nya fastigheten  genom
servitut eller pad annat satt skall ftillférsakras tillfart ~ och i ovrigt sadan
ratt som Utgor forutsattning  for dess &ndamdlsenliga  anvéndning  och
dess bestdnd goy sérskild fastighet 3 kap. | 5 § forsta stycket FBL.
| detta krav ligger bl.a. att man Vid fastighetsbildning for uppdelning
av en byggnad bor bestamma huruvida yttervdggar ~och andra barande
konstruktioner, tak, trappuppgangar, hissanordningar, ventilationssys-
tem, ledningssystem m.m. skall tilhéra de i byggnaden ingdende
fastigheterna  enskilt eller inrdttas gom gemensamhetsanldggning.  Vad
som sSkall galla har i utlandsk lagstifining om fastighetsbildning i
byggnad i allminhet reglerats detaljerat _ nagot gom har sin forklaring
i att den utldandska lagstiftningen varit  huvudsakligen inriktad pa
Agarlagenheter  for bostadsandamal och att den inte alltid innehaller
n&gon motsvarighet  till var lagstiftning om gemensamhetsanléaggning
och samféllighetsforvaltning. Mot bakgrund gy att den 4y oss
foreslagna  lagstiftningen  tar sikte p& vitt skilda &ndamal och kan ayse
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byggnadskonstruktioner av Mménga olika slag ar det inte meningsfullt
att i lagen ge detalierade anvisningar  fér hur samverkansfragorna skall
losas i de enskilda fallen. Den lagstiftning gom finns oy forrattnings-

servitut, gemensamhetsanlaggningar och sarnfallighetsforvaltning ger
enligt var mening ett tillrackligt utrymme  for de losningar gop kan
kravas mot bakgrund 5, forhallandena i det enskilda fallet.

Det ar alltsd inget krav gatt inrétta gemensamhetsanlaggningar for

sddan egendom gom ar till nytta for hela byggnaden. Forrattnings-
servitut  gom ger ratt att nyttia trapphus,  avloppsledningar etc. &ar i
vissa fall tillrackligt. Civilrattsliga avtal bor inte godtas gom enda
garanti  for sldana rattigheter  gom ar en forutsattning for att en
fastighet skall kunna anvandas och bestd gom en Sjélvstandig — bruksen-
het. Fragor 4, mindre ingripande natur kan & andra sidan mycket  val
regleras  gepom avtal. Skall underhdllet 5, den egendom gom behdver
nytjas gy flera fastigheters agare yara en helt och hallet gemensam
angelagenhet bér dock gn l6sning med gemensamhetsanlaggning
véljas.

Utredningen anser alltsd att AL och SFL skall 4p tillampliga
ocks& nar gp anlaggningsfastighet  ing&r i gemensamhetsanlaggningen.
Vi ar medvetna oy att det redan i dag férekommer sarskilda  problem

som Galler finansiering av gemensamhetsanlaggningar. Sadana
problem  kommer ocksd att kunna uppstd vid gemensamhetsanlagg-
ningar inrattade foér anlaggningsfastigheter. Fragorna bor emellertid
overvagas generellt i gpnpnan ordning. Vi foreslar darfor endast vissa
foljdandringar i AL samt obligatorisk fondering for - gemensam-
hetsanlaggningar i vika ingar  anlaggningsfastigheter i samma
utstrackning  gom for gemensamhetsanlaggningar inrattade  for smahus.
6.2.5 Fastighetsbildning for planerad bebyggelse

Huvudregeln  att nybildning eller ombildning 5, anlaggningsfastigheter
skall  gyse befintlig bebyggelse  har framst tvd skal. Dels skall
forhindras  att obebyggda “luftfastigheter" uppstar, dels skall risken for
diskrepans mellan den faktiska anldggningen och beskrivningen i karta
och handlingar ~ minskas, g avsnitt 6.2.7. Som gyan angetts anser
utredningen att anlaggningsfastigheter i vissa fall bor kunna bildas
redan nar det star klart ait det aktuella utrymmet ~ kommer  att upptas
av en anlaggning eller anlaggningsdel. For att minska risken att
fastigheter  tillskapas  gom sedan aldfig upptas av h&gon anlaggning
maste det stallas upp Vissa kriterier  for vad goy skall kravas for gp
sadan fastighetsbildning. Oavsett hur dessa kriterier utformas kommer
oférutsedda  omsténdigheter att i undantagsfall kunna medféra att en
fastighet inte bebyggs. For ett sddant fall bor tillskapas en ordning
som mojliggér e andring i fastighetsindelningen.
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Utredningen foreslar séledes att ett utrymme som &r avsett att
upptas av en anlaggning  skall kunna utgora en sérskild fastighet o
det foreligger sarskilda  skdl. Under ggmma fOrutséttning skall  gn

markfastighet ocksd kunna tillféras ett S&dant utrymme utanfor
fastighetens ~ markomrade. Med kravet sérskilda  skal har utred-
ningen velat understryka  att sadan fastighetsbildning skall férekomma

endast undantagsvis. Det kan framfor allt bli aktuellt vid uppforandet
av stora komplicerade anlaggningar  dar det 4y finansieringsskal ar
viktigt att anlaggningen redan fore uppforandet delas in i olika fastig-
heter gsom kan utgora pantobjekt.  Skall anlaggningen uppféras gy en
exploator eller 5y flera exploatérer  goy samverkar i gp juridisk  person
bor fastighetsbildningen anstd till dess byggnaden uppforts.

| det vid traditionell fastighetsbildning géllande aktualitetskravet
ligger att det skall foreligga anledning anta att &andamalet blir
genomfort,  vilket inte alltid &r detsamma gom att fastighetens avsedda
anvandning & mycket nara forestdende. Det finns inte heller nagot
formellt  krav pd att bygglov ~maste ha beviljats innan frdgan om
fastighetshbildning for nybyggnadsandamal kan avgoéras. Fragor gm
fastighetsbildning for planerad bebyggelse forutsatts i forarbetena il
FBL I6sas i nara samverkan mellan  lantmaterimyndigheten och
planmyndigheterna.

Néar det galler nybildning eller ombildning 5, anlaggningsfastigheter

for planerad bebyggelse gpser utredningen att aktualitetskravet bor
bestammas  annorlunda an vid nybildning av Mmarkfastigheter for
planerad  bebyggelse. Det bor inte komma i frAga att avstycka ut-
rymmen i luften eller underjorden oy bebyggelsen inte ar mycket nara
forestdende.  Ett sk&l ar att anlaggningsfastighetens granser skall anges
i forndllande  till den anlaggning som fastigheten upptas ay, Eftersom
granserna tillskapas med ledning 5, de nybyggnadsplaner som
presenteras | fastighetsbildningsarendet kan g, sadan fastighet inte ytan
nya fastighetsbildningsatgarder bebyggas med nagon gnnan an-

laggning. Utredningen foreslar att aktualitetskravet vid nybildning eller
ombildning 5, anlaggningsfastigheter for planerad bebyggelse skarps
sd att det for dessa fall stills krav pa att bygglov skall ha beviljats nar
sadant kravs och gt fastigheten inom g4 nara framtid  kan antas fa
varaktig anvéndning for sitt d&ndamal. Avsikten ar att fastigheten skall
bebyggas S& snart gom mMojligt efter fastighetsbildningsbeslutet. Vad
som Skall handa ., fastigheten likval inte blir bebyggd och bygglovet
forfaller  redovisas i ett féljande avsnitt 6.5. 1. Anlaggningsfastigheten
skall da kunna bli foremal for inlosen.
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6.2.6 Fastighetsbildning betréffande en befintlig
anlaggningsfastighet

Nar ep anlaggningsfastighet bildas innebar detta att utrymmet  upphor
att vara en Odefinierad  del 5, epn markfastighet  och i stéllet kommer
att utgéra en Sjalvstandig fastighet med vertikala ~ och horisontella
granser. En sddan fastighet kan beréras g, alla &tgarder enligt FBL.
Fran fastigheten kan avstyckas visst utrymme for att utgéra en sarskild

anlaggningsfastighet eller ingd i gn sammanlaggning. Fastigheten  kan
vidare bli foremal for fastighetsreglering. Sadana atgarder kan fa till
folid att en fastighet kan omfatta dels ett markomrade, dels ett

utrymme Over eller under markytan, jfr avsnitt 6.1.2. En anlaggnings-
fastighet kan ocks& beréras 4, fastighetsbestamning.

Nér ett utrymme Vval avskilts for att utgéra ep sarskild fastighet kan
utrymmet inte utan ny fastighetsbildning étergé till  att bli gn ospecifi-
cerad del gy en mMmarkfastighet. Om en anldggning  som upptar en
anlaggningsfastighet skall rivas och gp ny anlaggning  uppféras med
delvis annat omfang, maste anlaggningsfastighetens granser  andras.
Detta kan ske genom fastighetsreglering, avstyckning och/eller
sammanlaggning. Sammanlaggs utrymmet Med den markfastighet som
omfattar  det markomrade pa vilket byggnaden eller anlaggningen
uppférts i normalfallet den markfastighet som utrymmet en 9ang
avskildes ifrdn faller  utrymmets gréanser. Detsamma galler  om
utrymmet  Overfors  till markfastigheten genom fastighetsreglering. Ut-
rymmet Aatergar da till att utgéra en del 5y markfastigheten.

De sarskilda villkor gom behandlas i avsnitt 6.2.4 och 6.2.5 géller
endast vid nybildning eller ombildning av anlaggningsfastigheter och
sdledes inte vid fastighetsbildning som innebar att epn anlaggnings-
fastighet upphor att yara en sarskild fastighet.

Sakagarbegreppets innebérd  har inte preciserats i FBL. | motiven
har frdgan emellertid berorts ganska ingdende. Vi foreslar  ingen
andring 5, sakégarbegreppet  for tredimensionell fastighetsbildning.
Varje  fastighetsagare vars fastighet kan komma  att beréras gy
fastighetsbildningen ett eller annat satt ar sdledes sakagare.

6.2.7 Hur skall fastighetsbildningen redovisas

En anlaggningsfastighet bildas alltid i syfte att upptas av en Pestamd
anlaggning. Fastighetens  bestdnd &r beroende 4, att anlaggningen
bestr. Det &r darfor bade naturligt och &ndamalsenligt att fastighetens
granser  anges i forhdllande  till anlaggningen. Med detta mepar Vi att
granserna  skall  beskrivas i forhallande till anlaggningen, inte i
forndllande  till marknivd eller gnnan hojdangivelse.  Vid markhéjningar
folier fastigheten  sdledes anlaggningen och har i denna alltid ggmma
granser.  Eftersom  anldggningsfastigheter bildas gy en del av en
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markfastighet innebér detta att markfastighetens grans mot anlagg-
ningsfastigheten ocksa bestams i forhdllande  till anlaggningen.

Att en anlaggningsfastighets granser skall anges i forhdllande  till
anlaggningen  hindrar  inte apt fastighetens lage anges genom koordina-
ter. Koordinaterna far den betydelsen att de visar g anlaggningen  &r
belagen. Som gyan angetts foljer fastigheten anlaggningen gy dennas
lage &ndras tex. genom en Markhdjning. Ar fastigheten beldgen under
markytan  skall koordinater altid  gnges, Om fastigheten  &r belagen
over markytan skall koordinater anges har detta behovs. Sa kan tex.

vara fallet om anlaggningen utgdrs ay en bro.

Anlaggningsfastighetens granser skall beskrivas i karta eller hand-
lingar. Det finns i allmanhet inget behov g, att granserna  skall
utstakas och utmaérkas.

Forrattningskarta bor vid tredimensionell fastighetsindelning utgdras
av byggnadsritningar. Det kan ofta ygrg &ndamalsenligt att  ocksa
redovisa  gp forenklad ritning  gom beskriver  fastighetens  lage i
forhallande  till anlaggningen i horisontal  och vertikal  projektion. En
sddan ritning kan utgéra bilaga till forréttningsprotokollet.

| bilaga 3 redovisas i nagra exempel gom uUpprattats inom  Lant-
materiverket hur fastighetsbildningen kan beskrivas. Exemplen &r inte

fullstandigt genomarbetade  och inte grundade pa nagra narmare
metodiska  stdllningstaganden utan skall betraktas gop enkla illustratio-
ner till  lagforslaget. Bland gnnat saknas redovisning byggnads-
ritningar.

Som gn konsekvens 5y att gransen skall gnges | forhallande till
bebyggelsen foreslar  utredningen ocksd att gransen skall ha den
strackning  gom med ledning 5, anlaggningens  konstruktion, for-
rattningskarta  jamte handlingar, innehav och andra omsténdigheter  kan
antas ha varit avsedd. Anlaggningens konstruktion blir ett betydelse-
fullt bevismedel, inte minst med tanke pa att epn anlaggningsfastighet
6éver markytan inte  kan omfatta luftrum utanfor ~ anlaggningen.
Placering 5y bérande véggar och gemensam €gendom sésom hissar
eller flaktanordningar kan ocksa ge underlag  fér beddmningen av
gransstrackningen, om forrattningskartan inte korrekt avspeglar den
faktiska anlaggningen. Ocksd innehav och andra omsténdigheter kan
ge viss ledning oy vilken strackning  gom avsetts.

Det &r viktigt att understryka att gransen skall ha den strackning
som Kan antas ha varit avsedd. Om det ,, forrattningsakten framgér
att bérande konstruktioner inte skall ingd i gn anlédggningsfastighet far
gransen gnses ha en strackning  gom utesluter barande konstruktioner
aven om en bdrande vagg i verkligheten  féatt oy ndgot annan Placering
an vad som anges de byggnadsritningar som utgor forrattnings-
karta. Detta &r nagot gom kan faststallas vid g fastighetsbestamning
enligt 14 kap. 1 § FBL. Ar det frdiga om en teknisk jamkning  kan
14 kap. 6 § FBL tillampas.
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Om anlaggningen i stor utstrackning awviker  frdn handlingarna i
forrattningsakten kan anlaggningens  konstruktion inte anvandas gom
argument  for att gransstrackningen skall gnses vara en annan &n den
som framgér 4 forrattningskarta  jamte handlingar. Har anlaggningen
uppforts i strid  med fastighetsbildningsbeslutet blir situationen  att
bedéma pad samma S8t som om anldggningen  uppforts P& annans
mark. Ar det en urséktlig overtradelse  far anlaggningen med stéd oy
3 kap. 7 8 FBL 3 kap. 8 §i forfattningsforslaget finnas kvar. | gnnat
fall méaste antingen fastighetens granser &ndras genom en ny for-
rattning eller anlaggningen  rivas alternativc  byggas om.

Enligt fastighetsregisterkungorelsen 1974:1059 utgors  fastighets
och  samféllighets registerbeteckning av registeromradets nanm,
traktnamnet och ett registernummer. Registernumret for .fastighet
bestdr 5, blocknumret och enhetsnumret, atskilda  genom  kolon.
Anlaggningsfastigheter skulle  kunna ges en specifik beteckning  gom
visade att det ar frdga om en anlaggningsfastighet. Utredningen
forordar  dock inte detta eftersom o, fastighet kan utgéra en kom-
bination 5, markfastighet och anlaggningsfastighet. Att det ar frdga
om en anlaggningsfastighet kan tex. anmérkas under rubriken "Areal"
genom uppgiften  Anléaggningsfastighet. Saknar mark. Om det &r gp
relevant upplysning bér ocksd ungefarlig golvyta anges, Lex.
Fastigheten  har gy golvta oy cg 500 kvm. | andra fall kan gp
volymangivelse  grq av intresse tex. om anlaggningsfastigheten upptas
av ett bergrum.

Det forhdllandet gt det inom on markfastighets markomrdde  finns
en eller flera anlaggningsfastigheter bor amnarkas, eftersom  detta
alltid innebar g inskrénkning 4y det utrymme gom normalt  hér till gp
markfastighet. ~ Anmarkningen  bor inféras betraffande  varje markfastig-
het gom berérs 5y en anlaggningsfastighet. Aven har forefaller  det
lampligt  att inféra anmarkningen under rubriken  "Areal". Amnark-
ningen kan tex. lyda Belastas genom utrymme for Staden 14:7,
eventuellt  med tillagget golvyta 3 300 kvm. Har on markfastighet
tilliforts  ett utrymme  utanfor = sitt markomréde bor detta ocksd framga
av en anteckning, t.ex.KOmpletterad med utrymme P& Staden 14:5,
golvyta o5 200 kvm.
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6.3 Anlaggningsfastighet som  kreditsakerhet
Beddmning: JB:s regler om pantratt tillampas ocksd p& anlagg-
ningsfastigheter, En anlaggningsfastighet kan saledes intecknas

samma Satt som en mMmarkfastighet och déarigenom  ocks& utgéra
kreditunderlag.

Utredningens  fbrslag innebar att JBis regler oy pantsattning g, fast
egendom blir tillampliga pa anlaggningsfastigheter. En sadan fastighet
kan sdledes intecknas samma Satt som en Markfastighet. Fastig-
hetens kreditvarde =~ kommer  naturligtvis ~ att bestammas 4, marknads-
krafterna.

En fastighet gom é&r belagen over markytan kommer alltid att yara
beroende 4, andra fastigheter ett mer patagligt satt an traditionella
markfastigheter. Sjalvfallet  paverkas belaningsméjligheterna negativt
om det finns risk for ait detta beroende kan forhindra eller forsvara ett
andamalsenligt utnyttiande 5, den aktuella  anlaggningsfastigheten.
Utredningens forslag har utformats i avsikt att skapa forutsattningar
for  anlaggningsfastighetens andamalsenliga anvéandning och dess
bestdnd gom en Sarskild fastighet. Som exempel kan namnas den
foreslagna  grannelagsrattsliga regleringen  gom gor det mgjligt  for
&garen il gn del 5y en anldggning att framtvinga  reparationer gy
andra delar 5y anldggningen se avsnitt 6.4 och den féreslagna regeln
om forutséttningarna for  rivningslov nar en byggnad hor till flera
fastigheter ge avsnitt 6.5.3.

En anlaggningsfastighet ar en sjalvstandig fastighet goy inte hor il

nadgon markfastighet. ~ Dess marknadsvarde  ligger i den anlaggning som
den upptas agv. Om anldggningen  forstérs har gy &gare till o an-
laggningsfastighet relativt  sm& mojligheter  att framtvinga  gp &terupp-
byggnad.

Utredningen  har overvagt att foresld o obligatorisk  forsakring — for
sddana anlaggningar  som upptar anldggningsfastigheter, men avstatt
for att inte skapa onodig byrdkrati  och onddiga kostnader. Nar en
anléaggningsfastighet skall beldnas kan det emellertid goda grunder

antas att kreditgivaren kommer ait krdva att anlaggningen  forsakras.
Panthavaren skyddas hérigenom mot brand och liknande skador genom
1927 &rs lag om ratt for borgenar till betalning | erséttning pd grund
av brandférsakringsavtal.

Nar ett markomrdde  skilis frén den ursprungliga fastigheten blir oy
inteckning  gom har meddelats i stamfastigheten gemensam for denna
och fér avstyckningen. Primaransvaret ~ bestams med utgangspunkt fran
taxeringsvardena. Om stamfastigheten och avstyckningen kommer i
olika agares hand, forvandlas avstyckningens ansvarighet ~ for in-
teckningen. Primaransvaret upphdr  och  avstyckningen svarar |
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fortsattningen endast for vad gom inte kan utgd | stamfastigheten.
Utredningen anser att denna ordning ter sig onddigt komplicerad. En
av Utgangspunkterna  for utredningen &  att &stadkomma  intecknings-

bara

bruksenheter. Om  avstyckningen ansvarar for inteckningar

stamfastigheten innebér homogenitetsprincipen att varken stamfastig-
heten eller avstyckningen kan intecknas i framtiden ge avsnitt 2.7.1.

Vid

traditionell avstyckning I6ser parterna  emellertid i praktiken

problemet  genom en Sanering gy inteckningarna. Utredningen har

overvagt att foresld g sarskild ordning for anlaggningsfastigheter
innebarande att inteckningar i stamfastigheten inte skall galla

utrymmen som avskilis for att utgora sarskild fastighet dvs. gamma
forhdllande  gom i dag géller vid avstyckning  frdn samfélligheter. Som
en konsekvens harav skulle ett sadant utrymme  kunna avskilias  bara

om Samtliga borgendrer gom har pantratt i stamfastigheten  medger g,
styckningen om Aatgarden inte &ar vasentligen utan betydelse for
panthavarna. Reglerna  vid  avstyckning frin  fastighet bor  vara

enhetliga och g, eventuell lagandring bor omfatta alla avstyckningar.

En

sddan lagandring far darfor 6vervdgas | annat sammanhang. Vi

foreslar sdledes ingen andring.

6.4 Grannelagsratt
Forslag: Nya regler betraffande  byggnadsarbete, skadestand  och
atgardsforelaggande infors.

JB:s regler om gravning och liknande arbete skall galla ocksa
vid byggnadsarbete.

En fastighetsdgare  gom underldter att varda sin del zy en an-
laggning skall ersatta sddana skador p& andra delar 5, anlagg-
ningen gom Orsakas g, hans underldtenhet.

En domstol skall kunna férelagga agaren till on del gy en
byggnad eller ndgon gpnan anldggning  att atgarda brister  gom
medfér fara for gtt betydande skada skall uppkomma P& en

annan del gy anlaggningen.

Méanga gy de problem gom Vi har uppmérksammat  under problemin-

venteringen  hanger sgmman Med att samordning gy olika verksamheter

inom

en byggnadsanléaggning forutsatter  ett rent mekaniskt  samband

mellan  olika fastigheter. Det ar inte mojligt att konstruera  anlagg-

ningen sa att varje del gom utgdr ep egen bruksenhet  blir oberoende

av de andra delarna. Redan 5, FBL:s allmanna bestammelser folier att
en fastighet inte far bidas oy den inte &r varaktigt lampad for sitt

andamdl. Fastigheten maste sdledes geg fOrutsattningar  att l&ngsiktigt

fungera gom en Sidlvstandig fastighet. Den maste bla. ha tiligdng il



SOU 1996:87 Forslag till lagstiftning

vatten, avlopp och ftillfartsvéagar. Vart forslag, gom i princip tilldter att
varje bruksenhet bildar g, fastighet, leder darfor till att fastigheter i
vissa fall blir beroende 5, andra fastigheter p& ett mer Ppatagligt satt &n
vad man tidigare haft anledning att rdkna med.

Behovet 4, samverkan mellan olika fastigheter gom har del i g och
samma anlaggning,  skall enligt forslaget ftillgodoses  gepom  Servitut
och gemensamhetsanlaggningar. Harutdver behdvs emellertid som
komplement til olika forrattningslésningar en generell  grannelags-
rattslig reglering gom innefattar  klara regler betraffande  réattigheter och
skyldigheter  vid dels byggnadsarbeten, dels bristande underhall eller
akuta skador. Gallande lagstiftning pa grannelagsrattens omrade  &r
knapphandig, se avsnitt 2.6. Utredningens foreslar  darfor  delvis nya
regler betraffande  dessa frdgor. Forslaget tar sikte situationer  dar
en byggnad eller apnan anlaggning  hor till flera fastigheter.  De pyg
reglerna  blir darfor tillampliga inte bara nar ett utrymme som upptas
av en anlaggning avskilts for att bilda gn anlaggningsfastighet eller
foras till on annan Markfastighet utan ocksd nar en anlaggning genom
granser pa markplanet ar uppdelad mellan flera fastigheter. S& ar fallet
med séval kedjehus gom parhus. De nya reglerna blir ocksd tillampliga
om en del gy en anlaggning till folid 4y, servitut eller tredimensionell
fastighetsindelning hor till g, fastighet med markomrdde  utanfér g,
laggningen.

6.4. 1 Byggnadsarbete

Som tidigare namnts finns i JB intagen den allménna regeln att ygqr OCh
en Vid nyttiande g, sin eller gnnans fasta egendom skall g skélig
hansyn till omgivningen 3 kap. | 8§ JB innehéller &ven regler om att
den gom skall utféra gréavning eller liknande arbeten sin mark skall
vidta erforderliga  skyddsétgarder 3 kap. 3 §. Ar pyggnad eller annan
anlaggning i sa daligt skick att sarskild skyddsatgard  &r nodvandig  for
att forebygga skada med anledning 5, arbete gom inte stracks under
vanligt  kallardjup, skall ~atgarden emellertid bekostas 5y, den gu.
gransande fastighetens  &gare. Atgarder for att forebygga  skada till
folid gy gravning eller liknande arbete far vidtas pad gppans mark
3 kap. 5 8§ Erséttning for skada eller intrang skall utges utom nar
den angransande markens &gare ar skyldig att bekosta &tgarden.

Regleringen  anger ett uttdmmande  satt konsekvensen g, bristfallig-
het grannfastigheten. Den enda foljdverkan ay bristféllighet som
kan komma i friga &r att en skyddsatgard skall bekostas gy grann-
fastighetens  &gare. Nagon jamkning g4y rétten till skadestdnd stadgas
inte och ar inte heller avsedd Westerlind, aa., s. 218

Skalen till  att kostnadsansvaret begransats till att galla arbete

ovanfor vanligt kallardjup hanfor sig till svarigheterna  att utreda risken
for skada da gravningen stracker  sig nedanfér  sadant djup. Be-
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stammelsens utformning innebdr st kostnadsansvaret aldrig  skulle
kunna falla p& grannen nér kostnaden 4yser forebyggande — Atgarder vid
arbeten anlaggningsfastigheter under jord. Det ar inte rimligt att
den gom skall utfora sadana arbeten alltid  skall vara Skyldig att
bekosta forebyggande  Atgarder pa& angrinsande fastigheter aven om
atgarderna  helt och hallet foranleds 5, bristfalligheter p& denna
fastighet.  Utredningen foreslar darfor att kostnadsansvaret skall kunna
overféras il grannen &ven nar arbete skall utféras under vanligt
kallardjup. Kostnadsdéverforing forutsatter enligt forslaget dels att
skyddsatgarderna orsakas g, anlaggningens beskaffenhet, dels att
arbetet inte ar sarskilt ingripande  eller 5y, annan @anledning  medfér
sarskild risk. Det bor dock framhdllas  att manga arbeten gom utfors

under vanligt kallardjup  antingen & mycket ingripande, sadsom vid
tunnelbyggen, eller medfor sarskild risk.

I likhet med miljoskyddslagens regler kommer  den allmanna
hansynsregeln i 3kap. 1 8JB att bli direkt tillamplig den nya typen

ay fastigheter. Nar det galler JB:s regler oy vad gom ogaller vid
gravning och andra arbeten gom en &gare utfor pd sin fastighet foreslar
utredningen  vissa &ndringar foranledda 5, att bestammelserna bor yara
tilampliga  &ven nar arbete skall utféras pa& o anlaggningsfastighet. De
sarskilda  reglerna géller vid gravning eller liknande arbete. Detta
beror att gravning invid fastighets grans skapar vissa typiska risker
for  grannfastigheten, exempelvis  risk  for 55 och gnnan markfor-

skjutning. Med gravning jamstalls i lagen andra arbeten gy ar
"liknande”, dvs. andra arbeten gepom Viken angrdnsande mark utsatts
for likartade risker. Spréangning  torde ofta falla under begreppet
liknande arbete, o, skadeverkningarna ar gv samma art som de vilka
kan intrada vid grévning, alltsd g och sattningar. Daremot  torde,
enligt uttalande i forarbetena, skada grund 4y kringflygande

sprangsten inte 5 hanforlig under bestamningen  "skada pa grund gy
liknande  arbete"  prop. 1970:20 B g 114.  Utredningens forslag
innebar att olika delar 5, en anléaggning kan héra till olika fastig-
heter. JB:s regler oy vad gom géller vid gréavning och liknande
arbeten bor gélla aven nar arbete gom utfors en del av en an-
laggning  kan komma  att skada g annan  del gy anlédggningen.

Uttrycket  gravning eller liknande arbete bor darfor kompletteras med
byggnadsarbete. Vidare Dbor det nar det i lagtexten talas gy mark i
fortsattningen heta fastighet.

Nar det galler arbete goy skall utféras en del 5y en byggnad
eller annan anlaggning bor bestammelserna  kompletteras med gp regel
som innebar att den gom skall utféra arbete pd sin del 4, anlaggningen
skall kunna beredas tilltrade till o gnnan del gy denna, aven gm inga
skadebegransande atgarder behover vidtas den delen 4, anlagg-
ningen. Arbete pa gpn byggnadsdel kan namligen ofta forutsatta tilltrade
till  en annan byggnadsdel, om arbetet inte skall bli orimligt kostsamt.
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Tilltrade skall medges endast g det &r nodvandigt for att undvika
oskalig  kostnad eller gnnan synnerlig olagenhet. Skada och intrdng
skall ersattas P& sagmma S&tt som nar Atgarder utforts en annan
fastighet. Vid beddmningen av om ett sadant tilltrdde  medfér négon
vasentlig fordel skall beaktas bade de kostnadsmassiga och de tekniska
fordelarna  for arbetets utforande  gom et ftilltrdade  till o gnnan del av
byggnaden eller anldggningen  kan innebéra. Tilltrade  skall medges

endast oy fordelarna  med tilltrddet  uppvager de nackdelar gq detta
kan medfora.

6.4.2 Skadestandsskyldighet

Den allménna hansynsregeln ar ytterst  sanktionerad genom de
allménna  skadestindsréttsliga  reglerna medan g, sarskild bestammelse
med avseende pa& gravning och liknande  verksamhet finns i 5 8§
miljéskadelagen 1986:225. Fastighetsagaren  skall namligen i sadant

fall ersatta skada gom uppkommit  ftill f6lid gy att han eller nagon g¢om
han anlitat underlatit  att vidta skyddsatgard eller i annat hanseende
brustit i omsorg Vid arbetets utférande. Om arbetet ar sarskilt
ingripande  eller gy annan anledning medfor  sarskild  risk foreligger

strikt  ansvar.

Aven milj 1969:387 bor namnas i detta sammanhang,
eftersom  den ar tillamplig bl.a. anvandningen 5, byggnad. En
byggnad  far inte anvandas pa sitt gom kan medfora  stérning  for
omgivningen genom luftférorening, buller, skakning, ljus eller annat
sédant o, storningen inte &r helt tillfallig. Vidare kan erinras gy att
bostadsférvaltningslagen 1977:792 ger Vissa  mdjligheter till
tvlngsvisa  ingripanden  mot fastighetsigare  gom underlater att hélla
sina bostadsfastigheter i godtagbart  skick. Férfallna  och vanprydande
byggnader  kan inlosas med stéd 4, 2 kap. 7 § ExprL. Paragrafen
utgér ett komplement till bostadsforvaltningslagen men kan anvéndas

ocksé betréffande  forfalina  arbetsplatser och andra lokaler gomp utgor
en olamplig miljg for dem g, anvander dem. Expropriation kan syfta
till att den vanvardade byggnaden skall antingen rustas upp eller rivas.
Grov vanvard forutsatts men det réacker med att vanvarden kan befaras
uppkomma. | forarbetena  prop.  1972:109 ¢ 210 f namns fall dar
fastighetsédgaren  visar klar brist pa intresse eller formaga att hélla
fastigheten i skick.
Som framgétt 5, beskrivningen  gyan Saknar den grannelagsréttsliga

regleringen  bestammelser oy vad gom hénder oy en &gare genom att

underldta gt varda sin fastighet orsakar skador en annan fastighet.
En generell reglering gy s&dan art skulle kunna f& mycket langtgdende
konsekvenser. Om regleringen i stéllet inskranks till att galla mellan
agare till olika delar g, en byggnad eller 5anan  anlaggning,  blir

tilldmpningen lattare  att Overblicka. | dag kan &ganderatt till olika
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delar gy en byggnad eller ndgon gnnan anlaggning forekomma  dels vid
byggnadsanlaggningar dar olika delar 4, anlaggningen genom
servitutsbildning utgor tillbehdr  till  olika fastigheter, dels vid kedje-
eller parhus. Med utredningens forslag tillkommer byggnader  vilka
delats mellan flera fastigheter genom en tredimensionell fastighets-
bildning. | JB:s regelsystem bor inféras g sarskild skadestandsregel
som Stadgar att den gom underldter att varda sin del zy en byggnad
eller gnnan anldggning skall ersatta skada gom till folid 5y underléten-
heten uppkommer P& en annan del ay byggnaden eller anlaggningen.
Fastighetsdgaren  dlaggs séledes ett gnsyar fOr att hans del 5y an-
laggningen underhdlls  pd ett sddant satt att skador inte uppkommer
andra delar 4, anlaggningen. Om det intraffar o skada gom fastig-
hetsdgaren inte kan klandras for, tex. ett lackage till folid gy en
olyckshandelse, kan fastighetsagaren likval bli ansvarig for foljdskador
om han inte A&tgardar lackaget inom den tid och det satt gom kan
krdvas gy en ansvarsfull  fastighetsagare. Han kan inte undgd ansvar
genom att hanvisa till att han tex. befunnit sig pd annan ort under gp
langre tid. Vardplikten  omfattar férutom normal skotsel ocks& normal
tillsyn.

6.4.3 Atgardsférelaggande

Enligt utredningens uppfattning & den foreslagna  skadestandsregeln
inte tillrécklig for att garantera en anlaggningsfastighets bestdnd. Om
en é&gare il gn del 5, en byggnad eller gnnan anlaggning trots
skadestandsansvaret underlater att varda sin del kan stora Skador
uppkomma pa andra delar 5, byggnaden eller anlaggningen. Skade-
stdndsregeln  bor darfor  kompletteras  med bestammelser gy, &tgards-
forelaggande.

Utredningen foresléar att atgardsforelaggande skall kunna meddelas
om det till folid 4y brist i underhllet 5, eller skada p& epn del ay en
anlaggning  foreligger  risk for att betydande skada skall uppkomma pa
n&gon annan  del ay anlaggningen.  Atgardsforeliggande kan alitsa
enligt forslaget meddelas oavsett om Skaderisken beror pa gn kontinu-
erlig brist i underhdllet eller pd o, akut skada gom inte Aatgérdats pé
ratt satt. Med betydande skada gyges antingen gn i ekonomiskt  hén-
seende eller i fysisk omfattning stor skada. Ofta finns det ett samband
mellan skadans fysiska utbredning och dess kostnadsméssiga effekter,
men det ar tillrackligt att skadan &r omfattande i ett gy dessa bada
hénseenden.

Om anlaggningen ar sa bristfallig att det inte ar forsvarbart att
aterstalla den i brukbart skick skall atgardsforelaggande inte meddelas.
| vissa fall kan det ygrg uppenbart att kostnaderna for ett aterstallande
ar s& hoga att det gom dterstdr g5, anlaggningen bor rivas och en py
anlaggning uppforas. | andra fall kan det kravas utredning om



SOU 1996:87 Forslag till lagstiftning 179

alternativa I6sningar. Agaren till ey del g, en anlaggning  skall
emellertid inte kunna tvingas att ldgga per orimligt  stora kostnader  for
att reparera en skada nér rivning &r gn lampligare  I6sning.

Forelaggande skall kunna forenas med vite. Frdgan o fore-
laggande provas pa yrkande 5y &agaren till den del ,, byggnaden eller
anlaggningen som ar utsatt for risken att skadas. Foljs inte fore-
laggandet skall sokanden ocksd kunna tilldtas att Sjalv avhjalpa bristen
p& den forsumliga &garens bekostnad. Sokanden blir d& beréattigad il
ersattning  med ett belopp gom faststélls i samband med att tillstind  att
atgarda bristen medges.

Om det foreligger fara i dréjsmal far domstolen enligt forslaget
tildta sokanden gt foreta sadana &tgarder gom ar nodvandiga  for  att
undanréja risk for ytterligare skador. Sokanden har ratt till ersattning
av fastighetségaren med skaligt belopp.

Ett atgardsforelaggande kan zyse en gemensamhetsanlédggning. Ar
denna foremédl  for forvaltning 5y en Ssamfallighetsférening, riktas
forelaggandet  mot foreningen.

Ett atgardsforelaggande forutsatter  inte gtt skadan eller bristen har
sin grund i forsumlighet  hos fastighetsdgaren. Ett sddant féreldggande
kan tex. aktualiseras oy skada uppstdr under tid da fastighetsagaren
ar bortrest och darfor inte far kénnedom o, skadan.

6.5 Obebyggda  anlaggningsfastigheter

Forslag: Om den anlaggning som var en fOrutsattning for  att
fastigheten  skulle kunna bildas inte uppfors eller forstors intrader
sarskilda  regler.

_ En anlaggningsfastighet som inte bebyggs skall genom inldsen
overféras  till den markfastighet  inom 45 markomrdde  den &r
belagen.

Forstérs  anlaggningen  skall fastighetsindelningen andras sa att

anlaggningsfastigheter som upptogs gy denna antingen ombildas
for ny bebyggelse eller upphor att yara Sérskilda fastigheter.

Vad ligger i aganderétten till g, anlaggningsfastighet ovan Markytan
innan det avstyckade utrymmet kommit  att upptas av en anlaggning
eller efter det att denna rivits eller pd annat satt forstorts Ett synsatt
ar att ratten il utrymmet motsvarar en inte utnyttiad  byggratt med
obegransad  giltighetstid. Utrymmets Agare skulle da for all framtid
forfoga  over det luftutrymme  gop avstyckats for att utgéra ep sérskild
fastighet, oavsett om luftutrymmet upptogs av hagon anléggning eller
inte, och oavsett Viken anlaggning gom upptog detta. Alla framtida
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byggnadsprojekt inom  luftutrymmet skulle med detta synsatt berdra
Agarens ratt. Detta synsatt torde &ga tillampning det australiska

"stratum-institutet”, se avsnitt 4.4.3. Ett annat betraktelsesatt  ar att
uppfatta ratten till utrymmet som en rétt att uppféra och bibehdlla ¢
konkret  anlaggning eller anlaggningsdel. Har anlaggningen eller
anlaggningsdelen  forstorts  &terstdr, sedan eventuella  férsakringser-

séttningar  reglerats, ingen egendom gom kan varderas i pengar.

Anlaggningsfastigheter ar enligt utredningens forslag alltid beroende
av en konkret anlaggning eller anlaggningsdel. Né&r anlaggningsfastig-
heten bildas &r det g konkret befintlig eller planerad byggnadsanlagg-
ning gom ligger till grund for avgdrandet 5, om fastighetsbildningen
skall tilldtas. Anlaggningsfastigheten skall darfor uppfattas gom en ratt
att uppfora och bibehdlla g konkret anlaggning. Om gn anléaggnings-
fastighet  bildats innan anldggningen blivit  uppford  &ar ratten il
fastigheten beroende gy att den planerade anlaggningen uppfors. Sker
inte detta &r anlaggningsfastigheten inte ndgon lamplig fastighet och
agarens ratt till  det utrymme som Omfattas 5, fastigheten kan
ifrdgasattas.  Utredningen  foresl&r darfér vissa sarskilda bestammelser
som tréder in om en anlaggningsfastighet inte bebyggs.

Om anlaggningen  forstérs kan gp avvagning mellan intresset gy att
kunna A&stadkomma  ett andamalsenligt fastighetsutnyttjande och den
enskilda &garens intresse g, att behdlla sitt utrymme, leda till att
utrymmets agare far std tillbaka. Detta innebar emellertid inte  att
fastighetsindelningen utan vidare &ndras gepom att anlaggningen  rivs
eller annat satt forstérs.  Skall gp ersattningsanlaggning uppfoéras &r
utgangspunkten att anlaggningsfastighetens agare inom sitt utrymme
har ratt att uppfora och bibehdlla  den nya anlaggningen. At gn.
laggningsfastigheten ses som en ratt knuten till gn konkret anlaggning
har i stéllet den betydelsen att vissa sarskilda  bestammelser blir
tillampliga om anlaggningen  forstérs. Dessa bestammelser beskrivs
i den fdljande framstéllningen och innebér att fastighetens &gare kan
tvingas avstd fran sitt ugrymme  for att mojliggéra  epn lamplig  be-
byggelse i framtiden.

6.5.1 Vad hander oy fastigheten inte bebyggs

Om ett planerat byggnadsprojekt inte fullfélis  och g anlaggnings-
fastighet sdledes inte bebyggs, kan detta medféra att &ven andra
fastigheter  blir oméjliga att anvénda for aysett andamdl. Situationen
ar likartad den gom UPPStdr om en anlaggning forstors och de berorda

fastighetségarna inte kan epnas om Aateruppbyggnaden. Utredningen
foresldr  gom Slutlig  l6sning att obebyggda  anléaggningsfastigheter
inloses.  En anléggningsfastighet som Nybildats eller ombildats  for

planerad bebyggelse skall alltid Overféras till den markfastighet inom
vilken anlaggningen 5 avsedd att uppforas.
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Ett 5y kraven for ait anlaggningsfastigheter skall fa bildas for
planerad bebyggelse ar att erforderliga bygglov  meddelats. Det ar
darfor naturligt att prévningen  huruvida ett byggnadsprojekt kommer
att fullfdljas eller inte, goérs beroende g, om det foreligger giltigt
bygglov. Enligt 8 kap. 338 PBL upphor bygglov att gélla g
&tgarden inte har pdborjats inom tv& &r och avslutats inom fem &r fran
dagen for beslutet oy bygglov. For att en atgard skall gnses pabdrjad
kravs att de egentliga byggnadsarbetena  har kommit igang. Det racker
alltsd inte att forberedande atgarder vidtas. Om bygglovet innebar
medgivande  att andra anvandningssattet  for on byggnad utan att ndgon
faktisk atgard behover vidtas, kravs det att byggnaden borjar anvandas
for det pya andamdlet inom tvaarsfristen.

Om bygglovet forfaller uppfyller den nybildade eller ombildade 4p.

laggningsfastigheten inte langre kraven i 3 kap. 1a8 forslaget il
andringar i FBL. Eftersom bygglov beviljas gy en kommunal  nérrmd,
normalt  byggnadsnamnden, bor uppgiften  att bevaka oy bygglovet
forfaller ocksd ligga pad den namnden. Forfaller  bygglovet  skall
byggnadsnamnden anmala detta hos lantmaterimyndigheten. Lant-
maéterimyndigheten skall besluta att fastigheten gepom inldsen  skall

aterforas  till den markfastighet  inom g5 grénser anlaggningsfastig-
heten ar belagen.

6.5.2 Vad hander oy anlaggningen  forstors

Vad gom éar en lamplig fastighetsindelning forandras  efter viss tid. Pa
samma séatt forhaller det sig med vad gom &r en l&mplig bebyggelse pa
ett visst omrdde. Forr eller gepgre intraffar  forhallandet att  en
anlaggning  gom hor till flera fastigheter behover rivas darfér att den
har tjanat yt eller for att bereda plats n&gon gnnan Markanvandning.

For det mesta kommer antagligen da de &tgarder gom blir aktuella att
vidtas i samforstdnd  mellan fastighetsdgarna.  Antingen gpas dessa om
rivning och om ett gemensamt nNybyggnadsprojekt eller sa koper en av
dem eller gn exploatér ypp de berérda fastigheterna. ~Om de berérda
fastighetsagarna  &r dverens om ateruppbyggnad gy en anlaggning  som

gr identisk med den rivna fyller fastighetsindelningen fortfarande  sin
funktion.  S& blir med all sannolikhnet nastan aldrig fallet. Vanligen blir
i stallet oy py anlaggning inte identisk med den ursprungliga.
Fastighetsindelningen maste da& &ndras.

En fastighetsédgare som inte vill medverka till rivning genom  att
samverka i ett nytt projekt eller sdlja sin fastighet kan emellertid
blockera fornyelsen.  Detta ar i och for sig gn naturlig och riktig foljd
av att delar 5, on anlaggning upplatits med &ganderatt i stallet for
nagon form gy nyttjanderétt. Finns det ett allmant intresse 5y en
andrad markanvandning kan gn sddan blockad emellertid  h&avas. Med
stod gy bestammelsen i 8 kap. 4 § FBL kan namligen &garen till ett
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omrédde gom enligt gp fastighetsplan  skall ingd i gp fastighet losa andra
omrédden gom skall héra till gagmma fastighet. Vart forslag innebar gyt

denna regel kan tillampas &ven betraffande  anlédggningsfastigheter om
en ny fastighetsplan foreskriver att sddana inte langre skall finnas
inom  det aktuella  omradet. ExprL:s bestammelser &ger ocksd
tillampning.

En anlaggning kan emellertid forstoras  ocksd pa annat satt an
genom fivning.  Det kan intréffa e brand eller gn bombexplosion  eller

ndgon gpnan olycka. Ar forstorelsen i ett sadant fall av begrénsad
omfattning  ligger det nara till hands att anldggningen skall aterstallas
i brukbart  skick. De byggnadsatgarder som d& kommer i friga
ankommer i princip var fastighetsagare  for sig, utom Savitt galler
egendom  gom oOmfattas 5, gemensamhetsanléaggning. En fastig-

hetsagare kan sdledes inte 5y Ovriga deldgare tvingas att aterstdlla den
del 5y anlaggningen gom tillhér  honom enskilt. Dock kan med stéd zy
den foreslagna grannelagsrattsliga regleringen en mMmotvillig fastig-
hetsagare genom ett atgardsforelaggande formas att i vart fall satta sin
fastighet i sddant skick att 6vriga fastigheter inom anldggningen  kan
fungera andamalsenligt.

Har katastrofen  medfort att skadorna anlaggningen  blivit | qerg
omfattande eller har denna totalforstorts framstdr i allmanhet o
ateruppbyggnad i oforandrat  skick goy mindre  sannolik.  Skulle gp

sddan &tgard undantagsvis ygrg MOjlig  och ekonomiskt  forsvarbar  kan
den dock framtvingas  genom ett atgardsforelaggande til den del det
galler att sékerstdlla et oférdndrat  fastighetsinnehav for de delagare
som begért ett sddant forelaggande. | de flesta fall ligger det emellertid

narmare till hands gatt anlaggningen  maste rivas.

Vid Vart besok i Australien stallde vi atskiliga génger fr&gan vad
som 9éller nar gn tredimensionellt indelad byggnad blir totalférstdrd
genom brand eller liknande. Svaret blev alltid att situationen  aldrig
vdllade nagra problem. De berérda fastigheterna koptes alltid upp av
nadgon gom skulle gyara for nyexploatering. Skulle  nagon fastig-
hetsdagare i gn sadan situation motsatta Sig en forsdlining  kunde rent
teoretiskt  den tredimensionella fastighetsindelningen upplosas  genom
ett domstolsférfarande, varvid det ankom domstolen  att astadkom-
ma en lamplig  16sning.

Mot bakgrund 5, erfarenheterna i Australien  gnger Vi det sannolikt
att det i praktiken séllan kommer att uppstd problem i samband med
att tredimensionellt indelade  byggnader totalforstors. | flertalet fall
kommer de berérda fastigheterna  att samlas i g &gares hand efter
frivilliga  overlatelser. Anlaggningsfastigheterna kan déarefter samman-
foras med markfastigheten genom fastighetsreglering eller  samman-
laggning. Om nagon gang delagarna i den forstérda byggnaden har for
avsikt  att gemensamt uppféra en ersattningsbyggnad kan tva skilda
tillvagagangssatt med avseende fastighetsindelningen komma i
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fréga. Ett & at indelningen  genom fastighetsreglering anpassas fill den

nya byggnaden med direkt utgdngspunkt i den indelning gqm géllde
for den forstérda  byggnaden. Ett annat _ och i almanhet lampligare

ar att anlaggningsfastigheterna forst sammanférs med markfastig-
heten, till vilken delagarna dessforinnan férvarvat samaganderatt,
varefter denna i férekommande fall genom klyvning undergdr  gn
tredimensionell fastighetsindelning som anpassas fll den pys byggna-
den.

Man kan emellertid inte bortse frAn att det i undantagsfall kan visa

sig omgjligt att l6sa de problem gom uppkommer nar ep tredimensio-

nellt indelad byggnad totalférstors genom frivilliga overltelser  eller
genom samverkan mellan delagarna. Det gar darfér inte att undvara
en reglering for gn upplésning 4, den tredimensionella fastighetsindel-

ningen gom mMojliggdr  att beslut oy den framtida  markanvandningen

kan fattas. Vi foresldr féljande ordning.

Om ¢en byggnad gom upptar en eller flera anlaggningsfastigheter
forstors, skall dentredimensionella fastighetsindelningen i normalfallet
upphavas. Situationen liknar darvid den gon foreligger  nar markom-
rdden gom enligt epn fastighetsplan  skall bilda gp fastighet har olika
dgare. Ett inlésenforfarande med motsvarighet i 8 kap. 4 § FBL ligger
darfsr  nara till hands. Vi foresldr sdlunda gp inlosenratt  for varje
delagare i den forstorda byggnaden, alltsd savéal &garen gy markfastig-
heten g¢om 4&gare gy anlaggningsfastigheter. Vart och ett gy de
utrymmen  inom den forstorda byggnaden ggom tillhért andra fastigheter
an sokandens kan bli forema&l for inlosen. Darvid kan inldsen komma
att ske till férman for on anldggningsfastighet, vilken normalt  genom
atgarder till foljd 5, sammanféringen med g markfastighet upphoér  att
vara en anlaggningsfastighet. Inldsen 4y utrymmen  som inte omfattar
markomrade kan ocks8, i vart fall teoretiskt sett, ske till férman for

en anlaggningsfastighet. Resultatet gy en S&dan inlosen blir ombildning
av en anlaggningsfastighet for ny bebyggelse. For att en Sadan
fastighetsbildning skall yara tildten méste den py, fastigheten  dels

tilforsakras ~ s&dan ratt gom utgor forutsattning  for dess &ndamélsenliga
anvandning och dess bestdnd gom en sérskild fastighet, dels anpassas
till ett konkret nybyggnadsprojekt.

Ratten till inldsen &r i forsta hand begréansad till  utrymmen som
upptogs av den forstérda  byggnaden eller anlaggningen. En fastighet
som kan bli forem&l fér inlosen kan emellertid ibland omfatta ocksd
annat an ett s&dant ytrymme. Till markfastigheten  hor salunda vanligen
obebyggd tomtmark. Vidare kan ett tredimensionellt avgransat
utrymme  tillhdra o fastighet till viken det hor ocksd gp angransande
byggnad eller ett utrymme | en sddan. Nar detta zr fallet kan det bli
nodvandigt  att lata inldsenforfarandet omfatta mera an det omrdde gom
upptogs av den forstorda byggnaden. Det bdr sdledes inte férekomma
att det efter inlésenforfarandet kvarstar  restfastigheter som inte &r
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lampliga  for ndgot &ndamdl. Den gy oss fOreslagna regleringen  har i
det hanseendet n&rmast en motsvarighet i 8 § ExprL.

Vi foreslér sdledes ett inldsenforfarande som har sin motsvarighet
i 8 kap. 4 § FBL g inlosen 5, markomraden som enligt en fastig-
hetsplan skall bilda g fastighet. Vid sadan inlésen tillkommer inlbsen-
ratten i forsta hand den gom &ger det vardefullaste  markomradet. Vi
foresldr  att inlésenratten vid  upplésningen av en tredimensionell
fastighetsindelning skall tillkomma  den fastighetsédgare g5 del i gp-
laggningen beddms ha haft det stdrsta véardet.

Vid inlésen enligt 8 kap. FBL bestams ersattning p& gsgmma satt
som Vid fastighetsreglering i allmanhet. Detta skall i princip gaélla
ocksd med avseende det 5y oss foreslagna  inlésenforfarandet.
Eftersom  detta i allmanhet inte har sadan expropriativ karaktdr  gom
avses | 5 kap. 10 5 § andra stycket FBL skall ersattningen saledes

faststéllas  med tillampning gy principen gy Vvinstférdelning. Den som
genom  inlésenforfarandet avstdr fast egendom skall ha g erséttning
som inte bara motsvarar egendomens  marknadsvarde utan ocksa

innefattar g skélig andel i regleringsvinsten.

Det ar uppenbart att en tillAmpning av de angivna erséttnings-
reglerna inte ar ytan komplikationer i férevarande = sammanhang. En
anlaggningsfastighet, som definitionsmaéssigt omfattar ett utrymme i en
befintlig byggnad, har inte goy sddan ndgot bruksvarde nar byggnaden
inte langre existerar. Dess vérde ligger i ratten att uppfora ep byggnad
av ungefar ggmma Slag. | ett inlésenférfarande skall  ersattningen
emellertid inte bara hanféra sig till detta varde ytan ocksa till den
andel i regleringsvinsten som Skall gpnses tillkomma  fastigheten.  Nar
en byggnad forstorts inte efter ett Gverlagt beslut oy rivning  utan
genom en Oforutsedd  skadehdndelse  gar det emellertid  sallan att
omedelbart med sakerhet faststalla hur den mark gom togs i ansprak

av den forstérda  byggnaden i fortsattningen skall anvéandas. | vissa
omrédden kan marknadsvéardet troligen  bestammas  utifrdn utrymmets

storlekk med den pagdende markanvandningen som Utgdngspunkt. I
andra omrdden, dar det bedéms gom mer OSdkert oy den pagdende
markanvandningen kommer gt aterupptas far gpn erséttning  som
faststalls 5y lantméaterimyndigheten grundas pa epn uppskattning,  nagot
som kan leda till att ersattningsnivan av den ersattningsberattigade

uppfattas gom  Oacceptabelt 1ag. Det bor darfor  anmarkas att mark-
nadsvardet normalt maste g5 detsamma gy det varde négon ar
villig att betala. Begéars inlésen g, flera bor den gom har foretrade inte
kunna utge lagre ersattning an vad andra fastighetsdgare erbjudit. Vi

vill  ocksd erinra oy lantmaterimyndighetens skyldighet  att genom
oskadlighetsprovning tillvarata  panthavarnas intressen.

Som tidigare anforts tror Vi att ett formellt inlésenférfarande sallan
kommer  att behdva tillAmpas i praktiken. Nar gn tredimensionellt

indelad byggnad  blivit  forstord  kommer i stillet frdgan om nyex-
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ploatering att losas efter frivilliga  overldtelser eller gepnom samverkan
mellan  delagarna. Den foreslagna  regleringen ger emellertid ett
incitament il och gn viss grund fér s&dana Overenskommelser.

Vad gom kan intréffa  &r att en 6sning frivillig  grund kan komma
att dra yt pad tiden. Det skulle d& kunna innebéra att den tredimensio-
nella fastighetsindelningen star kvar lange efter det att den upphért att
ha forankring i verkligheten med anlaggningsfastigheter som forvand-
lats till "luftfastigheter". Det &r ett sarnhéllsintresse  att fastighetsindel-
ningen s& snart som MOjligt anpassas il verkligheten. Vi foreslar
darfor att ett inlésenforfarande skall f& inledas efter officialinitiativ nar
tvd &r forflutit  frdn det att anlaggningen  forstérdes.  Officialinitiativet
grundas pa gn anmilan frdn g, kommunal  ndmnd, normalt byggnads-
nanmden. Skulle vid ett inlosenforfarande efter et sadant official-
initiativn.~ den osannolika  situationen intraffa gt ingen delagare fram-
staller nagot ansprak inlosen,  skall inlésen ske till forman  for
markfastigheten. Det ligger i sakens npatur att dgarna till anlaggnings-
fastigheterna  darvid knappast kan gora ansprdk pa ndgon ersattning.

6.5.3 Forutsattningar for  rivningslov

Som tidigare namnts forstors g anlaggning  vanligen gepnom att den
rivs. Om anlaggningen hor till flera fastigheter kan det ofta ténkas att
delar 4, anlaggningen  belastas 4y servitut eller utgdr gemensam-
hetsanléggning, vilket hindrar ait en fastighetsdgare genom att fiva sin
del gér andra fastigheter obrukbara.  Utredningens  forslag innebar att
anléggningsfastigheter ocksd kan inrattas i anlaggningar dar tak, ytter-
viaggar och barande konstruktioner ags enskilt g, en fastighetségare.
Servitut  inrattas kanske bara for ftillfart och anslutningar  for vatten,
aviopp och elektricitet. Genom vart forslag till grannelagsrattslig
reglering har vi forsokt skapa . arantier for att en fastighetségare
inte skall kunna underlata attVJaﬁé@n fastighet till men for andra
fastigheter.  For att en fastighetsagare inte heller skall kunna riva sin
del v en byggnad till pen for ovriga delar foreslar vi gn andring be-
traffande  PBL:s regler om fivningslov.

Nar det galler byggnader eller delar g, byggnader kravs rivningslov
inom omrdden med detaljplan. Vad gom utgdér en byggnad i bygg-
nadslagstiftningens mening ar inte helt entydigt. | allmént sprakbruk
avses med byggnad ep varaktig — konstruktion av tak och vaggar som
stdr pd marken och &r sd stor att manniskor kan uppehdlla sig iden se
SOU 1988:66 ¢ 67. En sadan definiion  &r dock nagot fér snav
jamfort med vad gom | praxis ansetts vara byggnad vid tilldmpning gy

byggnadslagstiftningen. Gransdragningsproblem uppstar framst
betraffande  sma och enkla konstruktioner, latt flyttbara konstruktioner
och konstruktioner for speciella andamdl ge angadende byggnadsbe-

greppet Didon , fl, Plan- och bygglagen del Laghandbok 1995,
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s. 84 ff.  Nar det géller konstruktioner for speciella &ndamal har kon-
struktioner som genom Sin storlek och form ger samma Visuella
intryck  gom ett traditionellt hus ansetts som byggnad, trots att de har
saknat utrymmen  fér manniskor  att uppehdlla sig Som exempel pa
vad gom Inte ansetts utgéra byggnad kan namnas underjordiska

cisterner med tillhérande pumpar RA 1947 s, 17.

For att provningen i ett rivningslovsarende ocksa skall omfatta hur
rivningen pdverkar andra fastigheter, foresl&r utredningen att rivnings-
lov inte skall meddelas g, byggnaden eller byggnadsdelen  behévs for
att en annan fastighet an den gom ayses | ansokan oy rivningslov  skall
kunna anvéndas foér sitt dndamdl och bestd oy en Sérskild fastighet.
Det innebar att nar gn byggnad hor till flera fastigheter, kan gn del 5y
byggnaden rivas bara gy, det kan ske ytan allvarligare  men for dvriga
fastigheter.

Rivningslov  skall inte heller meddelas g, sokandens egen fastighet
riskerar  att mer an temporart forvandlas il o innehdlislds  “luftfastig-
het. Sokanden maste darfor kunna redogéra for fastighetens fortsatta
anvandningsomrade. Den mest narliggande anledningen till att
byggnaden eller byggnadsdelen  skall rivas &r att en ersattningsbyggnad
skall uppféras. Det kan ocksd tinkas att fastigheten skall ombildas for
ett nytt andamal. Om byggnaden rivs ytan att N&gon  ersattnings-
byggnad uppfors eller fastigheten ombildas for nytt &ndamadl, uppstar
en S&dan situation gom behandlas i det féliande avsnittet.  Forblir
fastigheten obebyggd under viss tid kan den komma att genom inlésen
overféras  till o markfastighet.

Att rivningslov  inte krdvs for andra anlaggningar an byggnader, och
inte heller for byggnader utanfér omrdden med detaljplan, maste vagas
in vid fastighetsbildningen. Problemet  ar dock inte 4, avgorande
betydelse. Det ar ocksd troligt att tredimensionell fastighetsbildning
oftast kommer att ske inom omrdden med detaljplan och beréra an-
laggningar  gom faller under begreppet byggnad. Skulle o, anlagg-
ningsfastighet nadgon gang bli beroende av en anlaggning gom inte
omfattas 5, kravet pa rivningslov, kan fastigheten emellertid pa annat
satt skyddas mot att anlaggningen rivs. Detta sker enklast genom  att
nddvéandiga konstruktioner, sdsom  barande  delar, omfattas av
gemensamhetsanlaggning eller genom att den fastighet till vilken
konstruktionen hor belastas med servitut. Fradgor oy S&dana rattigheter
skall enligt forslaget prévas vid fastighetshildning for nybildning  eller
ombildning av anlaggningsfastigheter.
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6.6 Fastighetstillbehor vid servitutsforhallanden
m.m. -
Forslag:  Lantméaterimyndigheten kan i vissa fall besluta att fastig-
hetstillbehor skall hora till en annan fastighet &n den vilken de
ar belagna.
_ Fastighetstillbehor som 4r avsedda for stadigvarande  bruk vid
utbvande gy ett forréattningsservitut kan bli tillbehor till den hér-

skande fastigheten.
Fastighetstillbehor som Omfattas 5, gemensamhetsanlaggning
kan bli samfdllda for de fastigheter gom deltar | gemensam-
hetsanlaggningen.

Ett tredimensionellt fastighetsutnyttjande kan ofta komma till stand
genom fastighetsbildningsservitut. Forslaget om anlaggningsfastigheter

utgér  ett alternativ  till  servitutsbildning. | flertalet  fall kommer
servitutsbildning fortfarande att vara mest andamalsenligt. Som
framgatt 5y redovisningen i avsnitt 5.2.3 &r vissa problem foérknippade
med sa&dan fastighetsbildning. Saledes rlder i bland  oséakerhet
betraffande  vilka rattigheter  och skyldigheter  gom tillkommer den

harskande fastighetens &gare. Kan den hérskande fastighetens &gare
uppldta nytjanderatt til andra intressenter inom det iansprékstagna
utrymmet Har det ndgon betydelse o, dessa intressenter  behover
utrymme for ndgot annat andamal &n det for vilket servitutet bildats
Vem gy dgaren till den hérskande respektive den tjanande fastigheten
star risken for sjalva anlaggningen Vem skall sdledes hdlla anlagg-
ningen  forsakrad Vilka  befogenheter och skyldigheter har den
harskande fastighetens &gare nar det géller underh@ll och erséttnings-
arbeten pd anlaggningen oy detta inte reglerats gepnom avtal

Osakerheten  beror till storsta del reglerna  om tillbehor  till  fast
egendom. Som tidigare redovisats hor byggnader och andra gn.
laggningar  gom uppforts med stéd gy servitut och ar avsedda for
stadigvarande  bruk vid utnyttjande 5, servitutet il den harskande
fastigheten dven om de inte har fysiskt samband med denna. Detta
forutsatter  dock att anldggningen inte redan utgjorde tillbehér  till den
tianande fastigheten  nar servitutet  bildades. Bakgrunden til  den
sarskilda tillbehdrsregeln for servitutsfallen ar att Sjalva servitutsratten
P& samma Satt som fastighets réatt till samfalld mark betraktas gom ett
slags bihang till &ganderatten till den hérskande fastigheten. Den kan
sagas till sin konstruktion vara en Osjalvstandig rattighet  gom ar
forenad med &ganderatten till  fastigheten  Westerlind, aa., s. 125
Det har darfor ansetts konsekvent och andamalsenligt att aven lata
sddana foremdl oy & avsedda for rattighetens begagnande utgéra
tillbenor  till den hérskande fastigheten.
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Om a&garen till den harskande fastigheten uppfor o byggnad eller
annan anldggning for utdvande 4, servitut blir anlaggningen  sdledes
tillbehor  till den harskande fastigheten. | o s&dan situation féreligger
inga problem 5y den art gom anforts gygn. Servitutet maste i g sldan
situation innebdra  ratt att inom den tjanande fastighetens  omrade
utnyttia  ett visst omrdde for placering 4y en anldggning. Eftersom
aganderatten  till anlaggningen  tillkommer den harskande fastighetens
agare har denne ocks& alla de rattigheter och skyldigheter gom normalt
folier med &ganderatten till g, anlaggning. Med &ganderatten  foljer
ratt att med beaktande 5, servitutsandamalet upplata nyttjanderétt till
utrymme i anldggningen och ratt att utféra arbeten pa anlaggningen.

Annorlunda  férhéller  det sig om anldggningen ags gy den tjanande
fastighetens  &gare. | g sédan situaton kan alla de problem gom
beskrivits  gyan uppkomma grund 5y att det rdder osakerhet o
servitutsrattighetens rackvidd. ~ Ar det servitutshavaren eller fastig-
hetsdgaren gom har gp viss skyldighet respektive rattighet  Den storsta
begransningen & att egendom ggy en gang blivit tilbendr  till  den
fastighet med vilken den har fysisk samband inte kan Overlatas separat
med sakrattslig  verkan ytan att fysiskt frigoras fran fastigheten. Nar
det galler utnyttjande 4y ett tredimensionellt avgransat utrymme  ar
problemen  séarskilt pdtagliga eftersom det ofta rér sig om en an-
laggning  gom uppforts gy &agaren till den harskande och den tjanande
fastigheten gemensamt 0ch gomy endast till viss del skall omfattas gy,
servitutet.  Betraffande  denna frdga kan erinras g, lagradets utlatande
over forslaget till lagen om vad gom &r fast egendom. Lagradet
anforde att om servitut upplats till forman for tvd eller flera fastigheter
och de héarskande fastigheternas agare  gemensamt uppforde an-
laggningen, denna torde f& gpnges som tillbehor  hoéra till samtliga de
hérskande fastigheterna med andelstal for gnyar gy dem. Uppférde gp
servitutshavare och den tjanande fastighetens &gare gp anlaggning
gemensamt den é&nande fastigheten foér att gy dem bada begagnas,
syntes det bast Gverensstamma med de grundsatser gom kommit il
uttryck i stadgandet och i 5 § lagen gy vad gom &r fast egendom
numera 2 kap. 4 § JB  ait betrakta anlaggningen gom 16s egendom.
Overldt  den tjanande fastighetens #gare sin andel till servitutshavaren,
blev anlaggningen  tillbehdr  till den héarskande fastigheten.  Skulle &
andra sidan servitutet upphdra och ratten till anlaggningen i dess
helhet G6vergd till den tjanande fastighetens &gare, blev anlaggningen
att anse som lillbehdr  till den tjanande fastigheten prop.  1966:24
s, 117.

Lagraddets synpunkter foranledde i 1966 ars proposition inte n&gon
annan Kommentar  &n att papekandena , karaktaren 4, anlaggning
som P& den tjanande fastigheten uppfors gemensamt gy Servitutshava-
ren och &garen gy den tianande fastigheten syntes ha avseende pé
servitut  gom inte tillkommit genom forrattning, dvs. pa framst
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avtalsservitut. Med on s&dan begransning 5, uttalandets  rackvidd
forklarade sig departementschefen inte ha nagonting att erinra  mot
detsamma prop. 1966:24 g 129.
Departementschefens kommentar fr uppfattas gsom att en an-
laggning  som uppforts gemensamt gy Servitutshavaren och &garen till
den tjdnande fastigheten med stéd 5, ett fOrréttningsservitut hor till
dessas fastigheter med visst andelstal for 45 och gn Denna

fattning ~ forstarks 5, fdliande  uttalande

upp-
av departementschefen i

lagstiftningséarendet angdende jordabalken prop. 1970:20 B 14 97.

Under servitutsbegreppet sddant detta fattas i forevarande lagrum
faller inte bara avtalsservitut. Aven de s.k. tvangsservituten och
sddana inskrankningar i jordagarens forfoganderatt som grundas
direkt lag kan omfattas 5y sagmma bPestammelse. Med hénsyn
hartill  torde &ven samfallighetsbildning enligt forslaget till om
gemensamhetsanlaggningar komma att falla under bestamrne gap,
Som et fortydligande uttryck  harféor  har i 21 § andra stycket
forslaget till lag om gemensamhetsanlaggningar intagits g be-
stimmelse enligt vilkken gemensamhetsanldggning utgor tillbehor il
de i samfalligheten in dende fastigheterna.  Bestammelsen innebér,
att anldggningen & ast ¢ endom &ven om den uppférts pa en
fastighet gom iNg&r i samfal igheten. Eftersom 50 hér har att gora

med = H tillkommer efter forrattning harmonierar
bestamﬁfmgggmlngw den aktuella regeln i forslaget till jor-
dabalken.

Den gyan GOjorda tolkningen 5, bestammelsen i 2 kap. | § andra
stycket JB och uttalandena i foérarbetena till lagen oy vad gom &r fast
egendom och JB innebdr sdledes att det inte &r praktiskt mojligt  for
dgarna till den harskande och den tjanande fastigheten att gemensamt
uppfora gn anléaggning for att sedan med sakréttslig verkan knyta ett
tredimensionellt avgransat utrymme gy anlaggningen  till respektive
fastighet. Har anlaggningen uppforts g, den tjdnande fastighetens
agare kan heller inte g del 4, anlaggningen avskiljas for att utgora

tillbehor il den harskande fastigheten. Motsvarande problem
foreligger  nar en gemensamhetsanlaggning inrattas  for gp befintlig
byggnad eller gnnan anlaggning. Utredningen anser att sagda for-
hallanden  utgér en Klar begransning 5, mdjligheterna att genom
servitutsbildning eller inrattande 5, gemensamhetsanléaggning astad-

komma ett frAn skilda synvinklar ~ andamalsenligt  fastighetsutnyttjande.
For att komma till ratta med problemen boér det inféras g mdjlighet
att vid forrattningsservitut och gemensamhetsanlaggning med sakratts-
lig verkan frigbra ett fastighetstillbehor fran  den fastighet  gom
egendomen  hor till ytan att det fysiska sambandet med fastigheten
bryts.

Utredningen har  dvervagt olika  alternativa l6sningar for  att
mojliggora att Vviss egendoms tillbehérsegenskap i vissa fall skall
kunna upphora uytan fysiska ingrepp. For att forenkla framstéliningen
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redovisar vi i det folande endast vara @verviaganden betraffande
fastighetstillboehor som ar avsedda for stadigvarande bruk vid servitut.
Resonemanget kan emellertid i allt vasentligt tillampas ocksd be-
traffande  fastighetstillbehor som omfattas 5, gemensamhetsanlaggning.

En mdjlighet  skulle g5 att inféra gy regel gom innebar att ep
servitutsrattighet som gav exklusiv  ratt att utnyttia  ett visst utrymme
P& en annan fastighet och gom bildats genom fastighetsreglering alltid
innebar ~ 6vergéng gy &aganderatten il yutrymmet. Vid tvangsservitut
skulle g sadan regel innefatta ndgon form gy inlésenforfarande. Den
typ av fastighetsutnyttjande som Omfattas 5, utredningens  uppdrag
torde emellertid  knappast komma till st&nd o det inte efterstravas g,
samtliga inblandade intressenter. Det &r vidare onskvart att agandet 4y
fastighetstillbehdren kan fordelas pd olika s&tt i olika situationer.
Dessa bada omstandigheter talar mot en regel ay ovan hamnt slag.

En annan mojlighet  skulle yarg  att tillerkdnna o Overlatelse  fran
den tjanande fastighetens &gare till servitutshavaren sakrattslig  verkan
genom  inskrivning i fastighetsboken. Agaren il den tjanande
fastigheten  skulle  kunna ges mdjlighet  att genom en anteckning i
fastighetsboken med sakréttslig  verkan skilja gpn anlaggning, helt eller
delvis, fr&n fastigheten o, det avsedda utrymmet omfattades 5y, ett
forréttningsservitut. Av  bestammelsen i 2 kap. 1 8§ andra stycket JB
foller att anlaggningen eller anlaggningsdelen i sddant fall skulle
overgd till att yarg tillbehor till den hérskande fastigheten. Lagtekniskt
skulle gn S&dan lésning kunna innebdra att bestammelsen i 24 kap. 1 §
JB  om inskrivning av forklaring angéende  industritillbehor blev
tillamplig aven betraffande  anlaggning eller anlaggningsdel  gom tas |
ansprak genom ett forréattningsservitut. Om servitutet upphtrde eller
andrades sd att det omfattade et annat e€ller mindre utrymme  skulle
anlaggningen  eller anlaggningsdelen, till folid g5y de allménna reglerna
om e€gentliga fastighetstillbehor, ater komma gt hora till den tjanande
fastigheten. Utredningen anser emellertid att den |, skisserade
Idsningen  inte heller bor véljas. Att fora ¢ver aganderatten till vissa
fastighetstillbehor frdn on fastighet till gn annan bOr enligt utred-
ningens uppfattning  ske genom fastighetsbildning. Det blir héarigenom
mdjligt  att knyta tillbenér  till o, viss fastighet. Ett annat skal &r att
panthavarnas intressen tillvaratas  vid et sadant forfarande. Detta &r
sarskilt  betydelsefullt nar det gom har ar frdga om s.k.  egentliga
fastighetstillbehor. De nuvarande reglerna o tilloehorsforklaring kan
bara gyse s.k. industritillbehdr, foremdl gom endast under vissa forut-
sattningar  utgor fastighetstillbehor. Vidare kan gp tillbehorsforklaring
aldrig medféra  att egendom Overgdr il nadgon gnnan fastighet.
Effekten gy en sadan forklaring ar endast aft viss egendom tappar Sin
tillbehtrsegenskap och overgar till att yarg 10s egendom.

Vi foreslar  att lantméaterimyndigheten skall kunna foérordna att
egendom gom kan utgéra fastighetstillbehor och gom &r avsedd for
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stadigvarande bruk vid ett forrattningsservitut skall hora till den
hérskande  fastigheten. Samordning gy olika verksamheter inom g
anlaggning bor bygga pa de olika intressenternas  Overenskommelser.
Ett férordnande om att viss egendom skall héra till den harskande
fastigheten  bor darfor endast meddelas med stéd 4, Overenskommelse
mellan  &garen till den tjanande fastigheten och &garen till den
héarskande  fastigheten. For att Oka parternas handlingsutrymme vid
verksamhet i s&dana anlaggningar gom Utredningens  uppdrag tar Sikte
P4, anser utredningen  att forklaringen skall kunna meddelas antingen
i samband med att servitutet bildas eller gepare Vid en sarskild
forrattning.

Betraffande  fastighetstilloehor som Omfattas 5, gemensarnhetsan-
laggning foreslar vi att lantméterimyndigheten skall kunna besluta att
fastighetstillbehéren skall yara Samféllda for de fastigheter gom deltar

i gemensarnhetsanlaggningen.
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7 Reformens genomférande

71 Kostnadsmassiga  konsekvenser

For utredningen  géller regeringens direktiv  till samtliga kommittéer
och sarskilda utredare att prova offentliga  ataganden dir.  1994:23.
Utredningens forslag innebéar inte négot nytt offentligt atagande.
Daremot  kan skyldigheten gt fora fastighetsregister paverkas genom
att forslaget leder till ett ©kat antal fastigheter. Enligt utredningens
uppfattning  skulle o4 uppskattning av hur  manga nya fastigheter
forslaget kan ténkas medféra i s hog grad vila p& osdkra faktorer att
en sddan berakning inte & meningsfull. Vi nojer ogg darfor med att
konstatera att ett Gkat antal fastigheter ocksd medfér storre intakter i
form 5, expeditionsavgifter och stampelskatt. Nagra kostnads6kningar
beddéms darfor inte uppstd till folid 5, att antalet fastigheter &kar.
Forslaget kan ocksd tankas leda till n&got fler fastighetsbildningsfér-

rattningar. ~ Aven en berdkning gy antalet 5 férréatiningar  skulle  enligt

var uppfattning innehdlla ett stort Matt 5, osakerhet.  Nettotillskottet av
forréattningar til folid gy forslaget kan dock antas understiga antalet
anlaggningsfastigheter, eftersom méanga L, de situationer g5y enligt
forslaget  kan leda till att en ny fastighet bidas i dag loses genom
forrattningsservitut. Eftersom férrattningskostnader erlaggs av
sakégare innebdr ett Okat antal fastighetshildningsforrattningar ingen

okning 5y de offentliga  atagandena.

Sammanfattningsvis anser Vi att Vart forslag inte medfér  ndgon
okning 5y de offentliga  atagandena. Genom gt forslaget framjar  ett
effektivt  markutnyttj ande och underlattar  kreditgivningen kan forslaget

i stillet gntas medféra samhallsekonomiska vinster. Hur stora dessa
vinster kan komma gatt bli beror bl.a. konjunkturlaget nar forslaget
trader i kraft. Vi har darfor inte  forsokt berédkna  effekterna

samhallsekonomin.

7.2 lkrafttradande

Arbetet  har bedrivits med sikte p& ikraftradande ay forslagen  den
1juli  1997.
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8 Forfattningskommentar

8.1 Forslaget till lag om &ndring i jordabalken
1 kap. 18

Fast egendom & jord. Denna &r indelad i fastigheter. Om fastig-

hetsbildning finns sarskilda bestammelser.

| den omfattning  gom bestamts  genom fastllghets\p!algfﬂjngl—

delningen ifastigheter  4yge OCks& utrymmen  som Upptas a
sedda att y ptas av en Pyggnad eller n&dgon apnan @anléaggning.
Samjede ning &r utan verkan.

Genom  det pyg andra stycket mdjliggors att ett tredimensionellt

avgransat  utrymme  som upptas av en byggnad eller ndgon apnan
anlaggning kan bli  foremal for  fastighetsindelning. Forslagets
betydelse betréffande  innebdrden i begreppet fast egendom har berdrts
i avsnitt 6.1. Av den allmdnna motiveringen framgar att forslaget &r
forenligt med JB:s definition. Begreppet fast egendom  foréndras
sdledes inte. Forslaget tgqr i stéllet sikte reglerna oy fastighets-
bildning, och innebar bla. att en fastighet under vissa forutséattningar

kan bildas 4, ett betraffande langd, bredd, hojd och djup avgrénsat

utrymme  som upptas av €ller &r avsett att upptas av en Pyggnad eller
ndgon gnnan anlaggning och gom inte omfattar nagot markomrade.

Som utvecklats i avsnitt 6.1 och 6.1.1 innebér forslaget att ett
utrymme  som upptas av en anlaggning eller del 5, anlaggning  oftast
ndgon form 4, byggnad  kan utgéra ep Sjalvstdndig enhet i fastig-
hetsindelningen. Utrymmet  kan antingen bilda g, sarskid fastighet

eller utgéra en del gy en fastighet gom ocksd omfattar ett markomréde.

| det genare fallet maste anlaggningen  yara uppford pé ett annat
markomrédet an det gom ingdr i fastigheten, i anpat fall kommer
utrymmet  precis gom | dag att utgéra en icke avgransad del 5, mark-
fastigheten.

Syftet med fOrslaget &r att ett utrymme som upptas av en konkret
anlaggning  gom utgér en lamplig  bruksenhet  skall kunna bilda ep
sarskild fastighet eller ingd gom en del i gn fastighet. Det é&r visserli-
gen utrymmet som Sadant och inte sjalva anldggningen  gom skall bli
féremal for  fastighetsbildning. Anlaggningen ar emellertid en
nodvandig  forutsattning  for fastighetsbildningen. Om denna forstors
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och inte ersatts skall utrymmet inte langre utgéra o sjdlvstandig —enhet
i fastighetsindelningen forfattningsforslaget 8 kap. 5-7 88 FBL.

Den starka kopplingen till g, konkret anlaggning gér att fastighetens
granser skall gpges i forhéllande il den anlaggning gom fastighets-
bildningen  gyser. Detta innebar att fastighetens granser skall beskrivas

med anlaggningen som Utgangspunkt. Fastigheten avgransas gy
byggnadens  eller anlaggningens utsida, alternativi med granser inom
byggnadskonstruktionen. Det finns inget gom hindrar  att en an-

laggningsfastighet stracker sig o6ver flera markfastigheter eller flera
anlaggningar.

1 kap. 38

Grans pd marken gomy blivit lagligen bestamd har den strackning som
utmarkts i laga ordnin Kan utmarkningen inte langre faststdllas med
sakerhet, har gransen  gn strackning gom med ledning gy forréttnings-
karta tillsammans med handlingar, innehav och andra omsténdi heter
kan antas ha varit avsedd. Om gransens strackning inte utmar g
marken i laga ordning, har gransen den strackning gom framgar 4y
karta och handlingar.

Grans gom angetts iforhéllande il ¢, byg nad eller n&gon gnnan

anlaggning har den stréckning gom med nin laggningens
konstruktion, forrattningskarta tillsammans  med héhalhﬂaagehav

och andra omstandigheter kan gantas ha varit avsedd.

Andringen i forsta stycket innebar gt bestammelsen endast  blir
tilamplig ~ p& granser pa& marken, séledes inte granser som anges |
forhdllande il g anlaggning.  Andringen har ingen saklig betydelse
betraffande  tolkningen av S&dana granser gom ar fillitna  enligt
gallande regler oy fastighetsbildning.

| det pyg andra stycket anges att grans som angetts | forhdllande il
en byggnad eller ndgon gpngn anldggning har den strackning som med
ledning gy anlaggningens  konstruktion, forrattningskarta jAmte hand-
lingar, innehav och andra omstandigheter kan antas ha varit avsedd.
Av de foreslagna &ndringarna 4 kap. 27 § FBL framgar att granserna

skall beskrivas i karta eller handlingar. De skall sdledes inte utstakas
och utmérkas pa ggmma Sétt som granser marken.  Byggnadsritning-
ar kommer i flertalet fall att fylla funktionen 5, forrattningskarta. Den

nya regeln innebéar att vid oklarhet oy stréckningen 4y epn gréns som
bestamts i forhdllande  till o, anlaggning, skall gransen gnses ha den
strackning  gom Asyftades. Detsamma galler betraffande  granser gom
utmarkts marken, oy utmarkningen inte langre kan faststéllas. Vid
gransbestamning  betraffande  on grans gom bestamts i forhdllande till
en anlaggning  blir anlaggningens  konstruktion ett viktigt bevismedel.

Framgar det 5, karta och handlingar att anlaggningens barande
konstruktion skulle omfattas 5, en gemensamhetsanlaggning och inte
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ingd i sjalva det utrymme gom bildat o sérskild fastighet,  skall
gransen normalt  gnges Utesluta  sddana  konstruktioner aven om en
barande vagg kommit att uppforas ett annat Stélle &n gom forutsatts
i byggnadsritningen. Sa kan komma att bli fallet 4, fastighetsbildning
skett for planerad bebyggelse och byggnadsritningarna justerats  under
uppforandet.

Det &r viktigt att framhdlla  att gransen har den strackning gom kan
antas ha varit avsedd. Vid smarre avvikelser mellan  den fysiska
anlaggningen  och uppgifter i karta eller andra handlingar torde gp.
laggningens  konstruktion och det faktum att o Viss fastighetségare i
praktiken nyttiat och underhdllit  ett visst utrymme, Kkunna tas till intakt
for att den strackning gom i forhallande  till anlaggningens  konstruktion
och innehav forefaller mest naturlig ocksd &ar den avsedda strack-
ningen. Om anlaggningen i stor utstrackning  avviker frdn handlingarna
i forrattningsakten kan daremot  anlaggningens konstruktion inte
anvandas gom argument fOr att gransstrackningen skall anses vara en
annan &n den gom framgar 5, forrattningskarta  jamte handlingar. D&
ar det i stéllet frdga omp en Situation dar anlaggningen  uppférts i strid
med fastighetsbildningsbeslutet. Situationen  blir att bedéma pad sgmma
sétt som om anlaggningen uppforts pa gnpnans mark, ge forslaget till
3 kap. 8 § JB.

1kap.78

Agaren gy en Sadan i |§ som avses | 1 kap. 3 §
andra  stycket fastig hetgggkgﬁ gren 1970:988 har ratt att anvanda
luflrum som Millhdér  on angransande fastighet o anvandningen inte
ar till skada eller olagenhet for dess &gare.

Paragrafen ar ny och behandlar ratten att nyttja Iluftutrymme utanfor
ett sadant utrymme som Kommit att bilda ep sjélvstandig enhet i fastig-
hetsindelningen. Eftersom et s&dant utrymme ovan mark alltid skall
upptas av en anlaggning och inte far omfatta nagot luftrum  utanfor
anldggningen  se avsnitt 6.1.1, innebdr varje nyttiande g, luftrummet
ett intrdng P& annans fastighet. | vissa fall &r det nédvéandigt att &garen
til en byggnad ocksa skall f& ratt att nyttja det narmaste luftrummet.
Det kan galla underh@ll och reparationer, s&som malning, underhdll 5,
héngrannor  och stuprér, fonsterputsning etc. | andra fall &r det frén
trivselsynpunkt Onskvart med gp Vviss nyttjanderatt. Det kan yarg fréga
om att vid byggnaden fasta utvandiga blomlador eller lyktor. | den
foreslagna  bestammelsen tillerkénns  &garen till ett sAdant utrymme
som enligt forslaget kan bli foremal for fastighetsindelning ratt  att
nyttja luftrummet  utanfér fastigheten, oy nyttiandet inte ar till skada
eller olagenhet 5, betydelse for dess &gare.

197
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Det bor framhdllas  att bestimmelsen  bara tilldter nyttiande  gom
varken  objektivt sett eller i det enskilda fallet &r till annat an helt
obetydlig skada eller olagenhet. Vid skadebedémningen maste hansyn
fastas vid nyttiandets  omfattning i saval tid gom yum. Tillfalligt
nytjande, sdsom vid underhdll 5, byggnaden, bor i princip alltid 4q
tildtet. AT det daremot frdga om ett mera permanent hyttjande, sdsom

ratt att Vvistas tex. en altan eller innergard, bor nyttjanderatten
regleras  genom Servitut eller annat satt. Applicerandet 5, mindre
foremdl, gom de gvan N@mnda blomlddorna,  bér ocksd normalt kunna
tildtas. AT det fraga om storre foremal, sdsom vid til- eller o

byggnad gy balkonger, bor normalt krévas gp fastighetsbildningsatgard
som utokar utrymmets granser till att ocksd omfatta de nya foremalen.

2 kap. 7 8
Overldtelse o, féremdl gom hor till fastighet galler mot tredje man,
forran  foremdlet  skilies fran fastigheten sddant satt att det langre

kan gpnses hora till denna.

Om verkan o, Vvissa overlatelser  frdn staten, gy beslut I 7kap.
J § tredje stycketfastighetsbildningslagen 1970:988 ocherl bfdrsta
stycket anlaggnin  slagen 1973:1149, av exekutiv  forséljning 5, fore-

mél gom hor till  astighet samt gy ianspraktagande 5y sddana féremal
genom €Xxpropriation  finns sarskilda  bestammelser.

Andringen & g, hanvisning til de bestammelserna i forfattnings-
en nya 9
forslaget 7 kap. 1 § tredje stycket FBL och 16 § forsta stycket AL
som innebar att lantméaterimyndigheten i vissa fall skall kunna besluta

att fastighetsillbehor skall héra till gn gnnan fastighet &n den pa vilken
de &r belagna.

3 kap. 3 8§

Den som avser att utfsra eller lata utféra byggnadsarbete, gravning
eller liknande arbete pa sin fastighet skall vidta varje skyddsatgard
som Kan gnses noOdvandig for it forebygga  skada angransande
fastighet. Bestammelser gy, ersattning for skador til  folid 5, bygg-
nadsarbete, gravning  eller liknande arbete finns i miljoskadelagen

1986:225.

Medfér  skyddsatgard  uppenbarligen hégre kostnad &n den skada
som atgarden gyser att forebygga, far &tgarden underldtas.  Skadan
skall dock ersittas enligt bestammelserna 1 miloskadelagen. Om det
begéars, skall sakerhet enligt vad gom sags i 2 utsokningsbalken
stillas hos lansstyrelsen for erséttningen innan 5 etet borar.

Om ¢n byggnad eller ndgon gppnan anldggning  gom  or il gp
angransande fastighet, till folid 5, Vvardsloshet vid uppforandet eller
brist i underhéllet, & 5, s&dan beskaffenhet att on sarskild skyddsat-
gard ar nodvandig for gait forebygga skada med anledning g, arbete



SOU 1996:87 Forfatthningskommentar 199

som avses |forsta stycket och gopy inte ar sarskilt ingripande eller 4y
annan anledning  medfér sarskild risk, skall Atgérden bekostas g, den
angransande fastighetens  &gare. Om anlaggningen hor till en tomtréatt
skall atgarden i stéllet bekostas 4y tomtrattshavaren.

Andringarna har berérts i avsnitt 6.4.1. De innebar att byggnadsarbete

jamstalls  med gravning eller liknande arbete. Den gomp skall utfora
byggnadsarbete  blir skyldig att vidta nodvandiga —skyddsétgarder pa
angransande fastigheter. Ar en byggnad eller ndgon znnan anléggning

som hor till o angrdnsande fastighet il folid 4, vardsloshet  vid
uppforandet  eller brister i underhdllet i sa daligt skick att det krévs
sarskilda  skyddsatgarder  skall &tgarderna dock bekostas 4, den under-
méliga  anlédggningens dgare. | dag géller bestammelsen om Over-
flyttning gy kostnadsansvaret i alla situationer ytom nar arbetet stracks
nedanfér  vanligt  kallardjup. D& kan kostnadsansvaret 4 andra sidan
aldrig  fiyttas til den bristfaliga  anlaggningens  agare. Andringen
innebar att kostnadsansvaret i stillet alltid skall vila pa& den under-
maliga anlaggningens  &gare utom nar arbetet &r sarskilt ingripande

eller 4y annan @anledning medfor sarskild risk. Det &r gn anpassning
till miljoskadelagens 5 Enligt den bestdmmelsen  skall skada till f6ljd
av arbete ersittas omp den gom utfor eller later utfora arbetet har
férsummat att vidta skyddsatgarder enligt JB:s regler eller i annat
hanseende brustit i omsorg Vid arbetets utforande  eller o, arbetet &r
sarskilt  ingripande  eller gy apnan anledning  medfor  sarskild  risk.
Forslaget far s8ledes ftill folid att arbete gop medfér skadestdndsansvar

oberoende av forsumlighet aldrig kan medféra  att kostnader  for
skyddsatgéarder  far Gvervaltras den bristfalliga  anlaggningens  &gare.
3 kap. 48

Atgarder  for gt forebyg 4 skada till félid 5, byggnadsarbete,  grévning
eller liknande  arbete  &r vidtas annans fastighet, om det a&r
nodvandigt ~ for att undvika  oskalig kostnad eller gnnan Synnerlig
olagenhet.

Den gom Skall utféra arbete & sin del 5y en b ggnad eller négon
annan anldggning  gom & ypp elad mellan flera astigheter,  skall geg
tilltrade  till g annan del ay anlaggningen, om det ar nodvandigt for
att undvika oskalig kostnad eller synnerlig olagenhet och angelagen-
heten o, tilltradet  uppvager den skada gop detta medfor.

Skada och intrdng gom up kommer fill félid ay atgard gom avses |
forsta eller andra stycket ¢ all ersattas. Den gom enligt 3 § tredje
stycket skall bekosta arbetet &r dock inte beréttigad till ersattning.  Om
det begars, skall sakerhet enligt vad gom sdgs i 2 kap. utsokningsbal-
ken stillas hos lansstyrelsen for erséttningen  innan arbetet borjar.

Paragrafen ersatter den nuvarande 5:e paragrafen.
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Andringen i forsta stycket innebar ait bestammelsen  ocksd  blir
tillamplig  pd byggnadsarbeten o, skall utforas p& gn anlaggning  som
hor till flera fastigheter.

Det nya andra stycket innebar att den gom skall utféra arbete p& sin
del ay en byggnad eller ndgon gnnan anldggning kan beredas filltrade
til en annan del sy anléggningen,  &aven oy inga skadebegréansande
atgarder behéver vidtas pa den delen L, anlaggningen.  Tilltrade  skall
medges bara gy det behdvs f6r att undvika oskalig kostnad eller gnnan
synnerlig  olagenhet och skélen for tilltradet uppvager det intrdng eller
men | Ovrigt gom det medfor.  Vid beddmningen g, om tilltrdde  skall
tildtas skall bade kostnadsmissiga och tekniska fordelar beaktas. Som
nackdelar skall beaktas inte bara intrdngets effekter for anlaggningens
agare utan ocks&d for andra rattsagare, sdsom  hyresgaster eller
innehavare 5, servitut.

Det pya tredje stycket ersatter genare hélften 5, det nuvarande
forsta stycket. ANndringen innebar att skada och intring skall ersattas

P& samma Satt gom nar atgarder utférts pad en annan fastighet.

3 kap. 58

Om det till 6lid gy brist underhallet 5, eller skada & g del 4y en
byggnad er N4GON annan anldggning som &r uppde ad mellan flera
fastigheter, finns risk for att betydande skada skall uppkomma pa
n&gon apnan del ay anlaggningen, far domstol férelagga  agaren  att
dtgarda  bristen. Férvaltas den bristfalliga  delen 4, anlaggningen 5y

en samfallighetsforening skall forelaggandet riktas mot foreningen.  Ett
férelaggande skall dock inte meddelas o anlag ningen ar s&
bristfallig  att den inte lampligen bor aterstallas i bru bart skick.

Frdga om forelaggande  enligt forsta stycket prévas p& ansckan oy

agaren till den del 5, anla 0 ingen m ar utsatt for risken att skadas.
far f%}énae% vite, skall det bestimmas inom

| P P
virlgrr elaggﬁ‘qgg‘ge atgérder gom avses Med forelaggandet  skall ha

vidtagits. ~ Om det finns sarskilda skal, far tiden forlangas.

Om forelaggandet inte foljs, far domstolen meddela ett nytt ore-
laggande, eller tilldta sokanden gt &t &arda bristen. Meddelas s dant
tillstdind  skall domstolen &ven faststdl 4 den berdknade kostnaden for
atgarden.  Sokanden ar berattigad il ersattning oy fastighetsdgaren
med faststallt  belopp.

Paragrafen &r py Den nuvarande 5 § betecknas i forslaget 4

Bestammelsen  innebadr att en domstol skall kunna forelagga &garen
til en del gy en byggnad eller nagon gnnan anlaggning att atgarda
brister  gom medfér fara for att betydande skada skall uppkomma pé&
ndgon gnnan del vy byggnaden  eller anlaggningen. Foljs inte fore-
laggandet  far sokanden  atgarda bristen den férsumlige  &garens
bekostnad.  Skalen fér den foreslagna regeln har redovisats i avsnitt
6.4.3.
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Forelaggandet  skall gyse en eller flera bestamda atgarder. Det kan
galla sddana saker gom reparation gy tak eller aviopp, byte gy stuprér
etc. Om anlaggningen ar sa bristfallig att den inte lampligen bor
aterstdllas i brukbart skick skall férelaggande dock inte meddelas.
Anlaggningen kan ha skadats tex. genom en brand. A’ det ekono-
miskt  forsvarbart att Aaterstalla anlaggningen kan ett atgardsfore-
laggande anvandas gom ett medel ait formd on &gare il on del 4y
anlaggningen  att vidta nddvandiga reparationer 5y sin egendom. Ar det
daremot  objektivt sett mer fordelaktigt att riva anlaggningen och
uppfora  en ny sddan skall nagot atgardsforelaggande inte meddelas. |
en Sadan situation intrader sarskilda regler gy inlosen, g avsnitt 6.5.2
och kommentaren til 8 kap. 5 8 FBL.

Frdga om atgardsforelaggande far provas ansokan g, agaren till
den del gy anlaggningen  gom loper risk att skadas. Med betydande
skada gyges S&val skador gy stor fysisk omfattning gom skador med

stora €konomiska konsekvenser. Allmant  kan s#dgas att atgardsfore-
laggande inte  bor meddelas oy de Aatgarder gom forelaggandet
foreskriver inte stdr i rimlig  proportion till  de skador g Vil
undvika.

Meddelas ett forelaggande bor detta normalt férenas med vite. |
forelaggandet  skall bestammas viss tid inom vilken foéreldaggandet skall
vara uppfyllt.  Tiden f&r forlangas oy det foreligger  sarskilda  skal.
Forlangning boér endast medges oy den mot vilken féreldggandet
riktar  sig visar vilja att folja forelaggandet och dessutom  anger
godtagbara skal for tidsutdrékten.

| tredje stycket regleras fdljderna av att ett forelaggande inte
efterfoljs. Ratten kan forelagga ettt nytt hogre vite, eller tillata
sokanden att atgarda bristen.  Ett nytt forelaggande boér mot sotkandens
vija bara meddelas om det finns nagon grund for antagande att ett
hogre vite kan fa onskad effekt. A andra sidan skall ftillstand  for
sokanden att atgarda bristen inte mot sokandens vilja anvindas i andra
fall &n nar det bedoms helt utsiktslost it formd fastighetsagaren  att
sjalv  atgarda bristerna.

Meddelas tillstind  for sokanden att atgarda bristerna  skall ratten
ocksd faststélla beraknad kostnad for atgarden. Sokanden &r berattigad
till ersattning for &tgarderna g, anlaggningsdelens  dgare. Den faktiska
kostnaden for atgarderna skall ersattas, dock inte med hogre belopp &n
det gom faststéllts 5y, ratten. Det ligger séledes iparternas intresse  att
ta fram ett korrekt underlag foér kostnadsberalmingen.

Ett atgardsforelaggande kan ayse en gemensamhetsanlaggning. Ar
denna féremal for forvaltning av en samféllighetsférening, riktas

forelaggandet mot foreningen.
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3kap.68

Om det i ett s&dant fall gsom avses | 5 Sforsta stycket foreligger fara

i dréjsmadl och det kan antas att ett forela gande for fastighetsa aren

att atgarda bristen skulle bli ytan verkan, &r domstolen i stillet &r att

meddela ett sadant g:+ = P stkanden foreta de atgarder
 oomeamaigeiorelaggatide, e, anfoen de &

som &r oundganglige 0 . adant tillstand far inte meddelas

utan att motparten beretts till alle gt yttra sig. Foreligger  synnerliga
skal far domstolen dock e dela tillstindet att galla till dess annat

forordnats. Soékanden &r beréttigad il ersattning 5y fastighetsagaren
med skaligt belopp.

Paragrafen ar ny. Har regleras den situationen att det till  folid 4y

bristande  underhdll  eller skada en del 5y en anlaggning  finns  risk
for betydande skada en annan d€l gy anlaggningen  och fara i
drojsmal foreligger. Finns det anledning anta att ett atgardsfore-

laggande enligt foregdende paragraf skulle bli ytan verkan far domstol
meddela tillstind  fér sokanden att vidta nodvandiga Atgarder utan att
forst  forelagga fastighetsagaren. Ett skal for antagande att ettt
forelaggande skulle  bli ytan verkan kan g3 att fastighetsédgaren
befinner  sig annan ort eller 5y annan anledning &r svar att na. Ett
annat skal kan g5 att fastighetsédgaren konfronterats med bristen eller
skadan och visat sig ovillg att vidta nodvandiga — atgarder.

Ett beslut oy tillstind skall inte meddelas ytan att motparten  fatt
tillfalle att yttra Sig, sévida det inte foreligger synnerliga skal.
Synnerliga  skal foreligger dels g motparten  inte kan nas inom rimlig
tid, dels gm atgarder bor vidtas omedelbart  for att begransa ytterligare
skador. Vid gn akut skada kan omedelbara atgarder i vissa fall aven
foretas med stod 5, de allménna reglerna oy nodratt jfr. 24 kap. 4 §
BrB.

3 kap. 78

En fastighetségare som underldter gt varda sin del 5, en b ggnad
eller ndgon apnan anlaggning  skall ersatta skada gom il 6lid gy
underlatenheten uppkommer pd ndgon gpnan del gy anlaggningen.

Bestammelsen  ar py Den nuvarande 7 § betecknas i forslaget 8

Bestammelsen  innebar att agaren till gn del 5y en anlaggning kan bli
skadestandsskyldig om han underldter gt varda sin del 4, anlagg-
ningen och skador uppkommer andra delar till folid 5, den

bristande varden. Frdgan har behandlats i avsnitt 6.4.2.
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3 kap. 8 §

Har byggnad eller annan anldggning uppforts sd att den skjuter in pé

ransande s £ o0ch skulle anldg ningens
fet')r;éﬁn ring med O%Stlg)t!igfde kostnad er olégenpeprtttgfgﬂ;\?e

ningens d&gare, ar denne inte skyldig att avtrada det utrymme som
tagits i ansprak forran anlaggningen  avlagsnas eller blir obrukbar.  Vad
som sagts nuy Odller dock inte, om den gom  pforde anlaggningen
inkraktade den angransande fastigheten me avsikt eller 4y groy
vardsléshet  och, nar n s~ dyerldtits till denne agde
kdnnedom  darom vid g{pl%glgmna@'ﬁ annan. ’
Den angransande fastighetens &gare ar berattigad till erséttning for
det intrdng gom anlaggnin g, medfér fér honom. Om fastigheten  fore
intrnget  har upplatits me tomtratt, &r tomtrattshavaren beréttigad il
ersattning  for det intrdng gom anlaggningen  medfor  for honom.

Bestammelsen  motsvarar den nuvarande 7 Andringen innebar  att
bestammelsen  ocksd blir tillamplig  nar en anlaggning uppforts s& att
den skjuter in annans luftrum.  Begreppet utrymme omfattar  har,
liksom i AL, ba&de markomrade och tredimensionellt avgransade
volymer.  Att anlaggningens  Kkonstruktion kan fa betydelse for gransens
strackning  framgar 5y kommentaren  till 1 kap. 3

4 kap. 7 8

Kop som INnebar att en Viss del gy en fastighet kommer i sérskild
agares hand, &r giltigt endast g fastighetsbildning sker i dverensstam-
melse med kopet genom fOrréttning  gom ar Skt senast sex manader

efter den dag d& |, ; aftades  och, oy forrattningen
inte  ar avslutad Jl(optg’ahg%nd!l!,ﬁﬁﬁ a tid, skall verkstallas pa
grundval g, kopet.

Géller kopet ett utrymme som &r avsett att upptas av en byggnad
eller ndgon gnnan anldggning réknas den iférsta stycket angivna tiden
frdn den dag d& anlaggningen  p fordes. Kopet &r dock inte giltigt om
forrattningen sokis gsenare an tva & efter den dag d& kopehandlingen
uppratta

Andringen innebdr att tiden fér ansokan o fastighetsbildningsfor-
rattning  vid overldtelse 4y ett utrymme  fOr ny bebyggelse gom skall
bilda on anlaggningsfastighet eller héra till en annan Markfastighet  an
den inom vilken utrymmet ar belagen, skall raknas frdn den dag da
anlaggningen  uppférdes. En anlaggning  &r att anse som uppford nar
byggnadsnamnden utfardat  slutbevis jfr 9 kap. 10 § PBL. Som gp
yttersta  tidsgrans  galler  att ansokan oy fastighetsbildning aldrig  far
goras genare an tvd &r efter den dag d& képehandlingen  uppréttades.
FrAgan har behandlats i avsnitt 6.2.2.
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8.2 Forslaget till lag om &andring i
fastighetsbildningslagen

1 kap. 38

Samfallighet  enligt denna lag ar mark gom hor till flera fastigheter

gemensamt.

En anlaggningsfastighet ar en fastighet gom upptas gy eller ar
avsedd att upptas av en D ggnad eller ndgon gnnan anldggning  och
som Inte om attar ett mar Omrade. Bestammelser om anlaggnin s-

fastighet til ampas ocks&d pd g, sddan del gy ep fastighet gom &r
lagen utanfor dess markomréade.

| det nya andra stycket definieras vad gn anlaggningsfastighet ar.
Definitionen behandlas i avsnitt 6.1.1. De sarskilda regler g enligt
forslaget galler for anlaggningsfastigheter ar tillampliga  ocksd pa ep
sédan del 5y en fastighet gom ar belagen utanfor fastighetens markom-

rdde, ge avsnitt 6.1.3. En sddan del 5, epn fastighet &r i realiteten gp
anlaggningsfastighet som Sammanforts med g markfastighet — goy, dock

inte omfattar det markomrade inom vilket anlaggningen  &r uppford
eller skall uppféras. Det bor framhdllas it de sarskilda reglerna om
anlaggningsfastigheter endast galler den del ,, fastigheten gom faller
utanfor  markomradet. (")vriga delar, sdledes &ven utrymmen som
upptas av en anlaggning inom markomrédet, omfattas  inte 5, de
sarskilda  reglerna.

I exempelsamlingen, bilaga som upprattats inom Lantmateriver-
ket, redovisas tre exempel tredimensionell fastighetsbildning.
lkap.48
Bestammelsen denna om mark, Zgovidd eller omrade tilla
aven pa utrymmen som an bli fore for fastighetsbildning.

samma dller for fiske gom inte ingdr i Adganderatten till vattenomrédet
och inte utgor servitut.

Andringen innebar  att fastighetsbildningslagens regler om mark,
agovidd eller omradde galler &ven for utrymmen som Kkan bilda anlagg-
ningsfastigheter  eller utgéra en del 5y en fastighet som inte omfattar
det markomréde  inom vilket utrymmet & beldget. Harutover  foreslas
vissa pnya bestimmelser  gom bara galler fastigheter gom bildatsav

sadana ytrymmen.
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3 kap. la 8§
Nar en anlaggningsfastighet nybildas eller ombildas skall den nya fas-
tigheten genom servitut eller pd annat satt tillforsékras tillfart och i
ovrigt  sédan ratt gom utgor forutsattnin for dess andamalsenliga
anvandning  och dess best som en sars ild astighet.

Fastighetsbildning enligt forsta  stycket ¢ all gyge Dbefintig  be-
byg else och far inte ske gm sy et battre kan tillgodoses  genom
fastighetshbildning pPa annat satt. m det finns sarskilda skal far dock
fastighetsbildning for planerad bebyggelse ske under forutsattning att
bygglov meddelats n&r sadant behovs och fastigheten kan antas var-
aktig anvandnin for sitt andamal inom gp nara framtid.

Fastighetsbil ning enligt forsta stycket far inte ske gy syftet &r att
skapa gp fastighet for bostadsandamal av en enskild lagenhet.

Paragrafen &r py och innehdller  vissa sarskilda villkor  foér nybildning

eller ombildning av anlaggningsfastigheter. Frdgan har behandlats i
avsnitt 6.2.4 och 6.2.5.

Forbudet mot att inratta &garlagenheter uttrycks i lagtexten Sd att
fastighetsbildning som avser nNybildning eller ombildning av anlagg-

ningsfastigheter inte far ske oy Syftet &r att skapa gp fastighet fér bo-
stadsandamdl 5y en enskild lagenhet, ge avsnitt 6.2.1. Detta hindrar
inte  att en anlaggningsfastighet bildas i syfte att inrymma flera
bostadslagenheter. Fastigheten maste  emellertid uppfylla FBLzs
allmanna villkor och sdledes utgéra gp for Overskadlig —framtid lamplig
bruksenhet gom kan overldtas och pantsattas odelad och ytan samband
med andra fastigheter. Detta hindrar bildandet 5, anléaggningsfastig-

heter gom inte férvantas efterfrdigas 5, andra &an den gom initierar
fastighetsbildningen.

4kap.278

Grans pad marken gom tillkommer i fastighetsbildningen skall
utstakas och utmarkas i behdvlig gm &ﬁ% I‘nstra«:knmgen av Utstakad
grans skall Gverensstamma  med fastighetsbildningsbeslutet. Utstakning
som endast i mindre man avviker frdn beslutet far dock laggas till
rund for utmarkningen, om réttelse 5y utstakningen  skulle medféra
ostnad gom inte stdr i skaligt forhéllande till den bet delse det kan ha
for sakagare att fastighetsbildningen genomfores i Overensstam-
melse med beslutet.
skall i forhallande till

anlaggm@gr” agg n "(Q%ggswgﬁégﬁ' hanaal {:1921?

Om det ar lam ligt, far utméarknin av grans Vverkstallas efter
forrattningens avs utande. Angdende sadan atgérd skall sakégarna
underrattas i god tid. Underrattelsen lamnas  genom  skriftligt med-

| i sddan sarskild ordnin beslutats enligt 20 § andra
delajrétie 9 som ‘
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Andringen i paragrafens forsta stycke innebar att bestimmelsen  aven
i framtiden endast blir tillampliga  p& granser for markomraden.

I det pya andra stycket anges att en anlaggningsfastighets grénser
skall beskrivas i karta och handlingar. Frdgan har behandlats i avsnitt
6.2.7.

Tkap. I8
Servitut  goy bildas . fasti hetsreglering  skall y5ra ay Vasentlig

betydelse  for fastig 'ané%@:]m Isenliga  anvéndning. Vid detta be-
démande skall h&nsyn tagas fill rattighet gom &r grundad pa frivillig

o

Uppalnatsﬁlnsgv Overenskommelse mellan  3garen av den harskande
fasti heten och &garen 5y den tjanande fasti heten far servitutet
inne atta skyldighet for den gepgre att underh lla vag, byg nad eller
annan anlaggning  som avses Med servitutet.  Servitut  far ildas for
viss tid eller goras beroende 4, villkor. Dock far bestammas att servi-
tut skall --”éndast sd lange &andamalet tillgodosetts  p& annat Sétt
som S&rs gla'anges.

Med stéd 5, Overenskommelse mellan  agaren gy den harskande
fastigheten och &garen 4, den tjanande fasti heten far beslutas att

kan T H : :4r avsedd  or sta-
ezg\grgrgmw Utg%ﬁiﬁsg\!gsgﬁE§pHnggra til gy hér-
skande fastigheten. Ett sadant beslut far meddelas nar servitutet bildas
eller vid en py forrattning.
For bildande L, servitut yarom bestammelser  har meddelats i gp

fastighetsplan  géller inte forsta stycket och 5 kap. 8

Det nya tredje stycket innebar att lantmaterimyndigheten med stod gy
6verenskommelse mellan  &garen 4y den harskande fastigheten  och
&garen gy den tjanande fastigheten far besluta att egendom gom kan
utgora fastighetstilloehor och gom &r avsedd for stadigvarande  bruk
vid ett forrattningsservitut, skall hoéra till den harskande fastigheten.
Frdgan har behandlats i avsnitt 6.6.

8kap.58

om ,. byg. nad eller,. ndgo anlagonin hor il
anlaYgingsfasHGet o "amisgonngmn e mpligen ber
dterstallas i brukbart skick, skall anla gninfosfafti Iﬁte ombildas  for
ny Q b éllg sammanforas  me en 1O |§ gr):n omfattar det
marl rﬁr yg& @ilket anlaggningsfastigheten ar belagen.

En &gare till gn fastighet som upptogs av en del gy en Sadan
anlaggning  som avses iforsta g cket, far ytan hinder 4, de inskrank-

ningar gom framgdr 4y 5 kap. § och 5y 1-3 i detta ka itel, losa
utrymmen som u ptogs av andra delar gy e@pl%] m inlésen
begars 4y en de ay en fastighet, och en at de del lider gynner-

ligt men av detta, far inldsen endast ske gy &aven den del gy lider
synnerligt men inléses. Om flera fastighetsagare begar inlésen, har
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den foretrdde  ygrs del gy anldaggnin gn hade det storsta vardet. Om
flera delar 4, anldggningen  hade g varde, har den foretrdde gom
forst begart inldsen.

Bestammelsen ar ny. Frdgan har behandlats i avsnitt 6.5.2. Be-
stammelsen  reglerar  situationer ~ dar o byggnad eller ndgon annan
anlaggning utgor tillbehor il g anlaggningsfastighet. Det har ingen
betydelse op anlaggningen  &r uppdelad mellan flera fastigheter eller
inte, bara den till n&gon del ypptar en anlaggningsfastighet.

| forsta stycket anges Vad gom Skall ske om en anlaggning  forstors
och den inte lampligen bor Aaterstdllas i brukbart — skick.  Berorda
anlaggningsfastigheter skall antingen ombildas for ), bebyggelse eller
sammanforas med den eller de fastigheter oy oOmfattar det markom-
rade inom vilket anldggningsfastigheterna ar belagna. Slutresultatet
skall alltid bli gt det inte finns nagra innehdllslosa "luftfastigheter".
Vid ombildning gy en anlaggningsfastighet for ny bebyggelse galler de
sarskilda kraven i 3 kap. | 4 § andra stycket FBL, vilket bland annat
innebar att bygglov  skall ha beviljats.

Av  skdl gom redovisats i avsnitt 6.5.2 beddmer Vi att nar enp
anlaggning  gom delvis hor till gy eller flera anlaggningsfastigheter
forstors, sd kommer fastighetsindelningen i det klart ©vervagande
antalet fall att &ndras genom frivilliga overlatelser. Om s& undantags-
vis inte sker kan utrymmen som upptogs av anlaggningen  bli féremal
for inldssen med stéd L, paragrafens andra stycke. Bestammelsen
innebar att varje fastighetsagare som Aagde del 5, anlaggningen  kan
begara att fa losa utrymmen som upptogs ay andra delar gy an-
laggningen.  En viktig begransning  &r att fastigheter gom ombildas
maste  uppfylla FBL:s  allmanna lamplighetsvillkor. For anlagg-
ningsfastigheter galler dessutom vissa séarskilda villkor ge forfatt-
ningsforslaget 3 kap. | 5 8 FBL, yaray det viktigaste i detta ggmman-
hang ar att det kravs bygglov nar anlaggningsfastigheter ombildas  for
ny bebyggelse. | praktiken innebar  dessa begransningar att en
sammanlaggning mellan o markfastighet  och anlaggningsfastigheter
belagna inom markomradet  alltid uppfyller lamplighetskraven, medan
sammanlaggningar av flera anlaggningsfastigheter bara kan innebéara
en lamplig fastighetsindelning om det sker for ett konkret byggnads-
projekt.

En &gare till gn anlaggningsfastighet kan séledes begara inlosen gy
ett utrymme som upptogs av anlaggningen &ven om utrymmet hor il
en Markfastighet. ~ Om g Aterstiende del ,, fastigheten lider forfang
far inlosen emellertid endast ske oy ocksd den restfastighet gom lider
synnerligt  men inléses. | flertalet fall kommer troligen endast gp
fastighetséagare att begdra  inldsen. Om  konkurrerande ansprak

framstalls  har den fastighetsagare foretrade 5 del i anldggningen
beddbms ha haft det stérsta vérdet innan anlaggningen forstérdes. —Aven

207
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har méste emellertid beaktas att en ombildning vy en anlaggnings-
fastighet bara far ske o, det finns ett konkret byggnadsprojekt. Utan
en konkret plan for ny bebyggelse kan inlésen endast ske p& det satt

att fastighetsgranser i "luften”  upphér och de utrymmen  gom Varit
foremdl fér fastighetsbildning sammanfors  med g, markfastighet.
Inlésenerséattningen far inte understiga marknadsvardet. Eftersom
marknadsvérdet alltid, utom i reng undantagsfall,  skall gnses vara det
som Nagon &r villig att betala maste lantméterimyndigheten vid
varderingen beakta vad andra &n den fastighetsdgare som enligt
bestammelsen har foretrade  till inlésen erbjuder i ersattning  for
utrymmet. Erbjuds ersattning ©6ver marknadsvardet kravs, uytom vid
kontant betalning, medgivande av panthavare i den bjudandes

fastighet. ~ Skélet ar att den likvid oy skall utgd gom ersdttning — for
vardedkningen ar forenad med formansratt enligt 6 § 1 p férmans-
réttslagen, och séledes har battre ratt an inteckningarna i fastigheten.

Om de berdrda fastigheternas &gare &r dverens kan de vélja fritt g
anlaggningen  skall Aterstallas  eller inte. Ar anlaggningen  sa forstord
att det blr frdga om nybyggnad — krdvs  gp ny fastighetsbildning.
Anlaggningsfastigheten har bildats  for att upptas av en bestamd
konkret  anlaggning.  Vid ny bebyggelse kravs nya bygglov och nya
byggnadsritningar som | sin tur fdr utgéra underlag for nybildning
eller ombildning 5y anlaggningsfastigheter.

Kan de berérda fastigheternas agare inte gpas angdende fradgan om
anlaggningen  skall ateruppforas eller inte finns det enligt forslaget tva
mojligheter  att fA frdgan provad. Den fastighetsdgare gom anser att
anlaggningen bor Aterstdllas  kan yrka att domstol skall férelagga
Ovriga fastighetsdgare enligt 3 kap. 5 § JB att atgarda bristerna  pd
deras delar 5y anlédggningen.  Ett sadant forelaggande far yse de
atgarder gom kravs for gt sokandens del skall fungera tillfredsstéllan-
de utan att l0pa risk att skadas darfor att andra delar 5, anlaggningen
&r eftersatta.  Den andra mdjligheten till prévning 5y om anléaggningen
bor aterstdllas & att en fastighetsagare goy inte vill att anlaggningen
skall é&terstdllas  begar inlssen enligt 8 kap. 5 § andra stycket FBL.
Bestammelserna korresponderar genom att atgardsférelaggande inte
skall meddelas oy, anlaggningen & s& bristfallig  att den inte lampligen
bor aterstdllas medan g, dndring gy fastighetsindelningen med stod gy
8 kap. 5 § FBL forutsdtter just att anldggningen inte lampligen  bor
aterstéllas. | bada fallen ar det frAga om en larnplighetsbedémning  mot
bakgrund 5, dels kostnaderna  for ett Aaterstdllande  jamfért med
kostnaderna  for o erséttningsanlaggning,  dels det férvantade resultatet
av en ateruppbyggnad jamfort med ndgon gnnan Markanvéndning. Om
det ar ekonomiskt  forsvarbart  att aterstdlla anlaggningen  skall &garen
il en gy de berérda fastigheterna i princip alltid kunna genomdriva
nodvéandiga reparationer &dven gy Ovriga fastighetsagare skulle féredra
en rivning och darpd foljande nybyggnad.
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En effekt g,y att frAgan oy anlaggningen skall Aterstallas  kan komma
att prévas dels genom att en fastighetsagare ansoker om ett atgards-
forelaggande, dels genom att en fastighetsagare begar att fastig-
hetsindelningen skall &ndras med stod 5, 8 kap. 5 § FBL &r att fragan
samtidigt kan bli foremal for provning i ett domstolsarende och i gn
fastighetsbildningsforrattning. Pagar redan ett forfarande  bor frdgan
om anlaggningen  lampligen bor Aaterstdllas  avgéras genom detta. Ett
arende oy Atgardsforelaggande kan vilandeforklaras med stéd gy
32 kap. 5 § rattegangsbalken om inlésen har begarts och det ar gy
synnerlig  vikt att den frdgan forst provas. P& motsvarande  satt far lant-

méaterimyndigheten enligt 4 kap. 39 § FBL forklara g fGrrattning
vilande gy det ar g, synnerlig vikt ait frdga gom ar foremdl  for
prévning i gnpnan ordning  forst avgors.

8 kap. 6 §

Om mer &n tv& ar forflutit  sedan gn anlaggning forstérts  utan att
fasti hetsindelningen andrats pa satt gom sags i 5 §forsta stycket,
skal gn sadan nd&mnd gom avses | 4 kap. 15 Sanmala  forhallandet il
lantmaterimyndigheten.

Detsamma dller  om en anlaggningsfastighet nybildats eller
ombildats  for anerad bebyg else och erforderligt  bygg u phort  att
folid gy bestamme gen i 8 kap. 33 §plan- och ygglagen

Paragrafen  &r py, Fradgan har behandlats i avsnitt 6.5.1 och 6.5.2.
Om g anlaggning forstors och det inte finns nagra aktuella planer
ett ateruppférande eller nytt markutnyttjande finns inte alltid

tillrackliga incitament  for de berérda fastighetsdgarna  att astadkomma

férandringar i fastighetsindelningen. Anlaggningsfastigheter som
upptogs av anlaggningen  kan komma gt finnas kvar trots att de inte
skall tas i ansprdk for nagon nybyggnad. For att fastighetsindelningen
skall motsvara Verkligheten  och sdledes inte omfatta s&dana innehalls-
losa luftfastigheter" foreslar  vi att byggnadsnamnden, om W& ar
forflutit ~ sedan gn anléaggning forstérts  och g eller flera anlaggnings-
fastigheter fortfarande  kvarstdr oforandrade, skall anmala forhallandet
till  lantméaterimyndigheten. Detsamma  géller om en anlaggnings-
fastighet nybildats eller ombildats  for ny bebyggelse och bygglov for
fastigheten upphort att gélla darfér att atgarden inte paborjats inom tva
ar eller avslutats inom fem ar.

209
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8 kap. 78

Eﬁer.anmala.n enligt 6 §far Lantm erlml}é}ﬁggesluta att de gn-

laggningsfastighetersom berors™ gy an an s enom inlésen
for ait Overforas till gp fastighet gom omfattar det gy omrdde inom
vilket anlaggningsfastigheten ar belagen.

Paragrafen  ar ny. Den nuvarande 7 § betecknas i forslaget 8 Fragan

har behandlats i avsnitt 6.5.1 och 6.52. Om g, andring g, fastig-
hetsindelningen inte kommer till stand frivillig ~ vag eller genom att
inlosen  begéarsnskall  lantméterimyndigheten besluta att kvarvarande
anlaggningsfastigheter skall avstds genom Iinlésen for att overforas il

en fastighet gom omfattar det markomrdde  inom vilket anlaggnings-
fastigheten ar beléagen.

Ersattning vid inlésen enligt paragrafen skall motsvara det inlosta
utrymmets ~ marknadsvérde och gn skalig andel i regleringsvinsten.
Varderingsreglerna har ber6rts i avsnitt 6.5.2. Om lantméaterimyndig-
heten beslutar o, inldsen darfor att andring g, fastighetsindelningen
inte begarts trots att den gamla anlaggningen forstorts eller darfor att
ett beviljat bygglov inte utnyttjats, visar omsténdigheterna att det inte
finns ndgra aktuella planer pa att bebygga utrymmet. Det ligger i
sakens natur att Marknadsvardet eller regleringsvinsten i en sadan
situation  sallan kan motivera ndgon erséattning. Ar anlaggningen inte
totalforstord eller har ett nybyggnadsprojekt paborjats kan det finnas
egendom gom utgdr tillbehdr il den fastighet gom skall bli féremal
for inlssen. Aven sadan egendom skall ersattas med marknadsvardet.
Vid varderingen maste dock &ven eventuella kostnader for bortférandet
av egendomen beaktas.

8.3 Forslaget il lag om &ndring i
anlaggningslagen

148

Gemensamhetsanlaggning och ratt till ugrymme & samfallda for de
fastigheter  gom deltalglanlaggningen. Inlést  utrymme  &r samfallt  for
de fastigheter  for inldsen  skett.

For anldggnin  gpng utférande  och drift utgér de deltagande fastig-
heterna g sérski d samfallighet.

| denna paragraf behandlas vissa sakrattsliga  frdgor. AL  erbjuder
mdojlighet  att inldsa mark for gemensamhetsanlaggning. Det har ansetts
medféra ettt behov 5y att utsdga att anlaggningen och det dartill
horande utrymmet utgér samfélld egendom. Som gp folid 5y att fastig-
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hetsindelningen enligt forslaget skall kunna gyge inte bara mark ytan
ocksd utrymmen  som upptas av en anldggning,  bor det ocksd yara

mojligt att inlésa saval mark som andra utrymmen for gemensam-
hetsanlaggning.

158

Grunderna  fér férdelning av Kkostnaderna  for gemensarnhetsanlagg-
nings utférande faststalls vid fdrrattningen. For varje fastighet

anges
andelstal, goy bestams efter vad go &r skaligt med hansyn framst il
den nytta fastigheten har gy anlaggningen. Inléses utrymme for endast

vissa gy deltagarna i anlédggningen, faststalls grunderna for fordelning
gy kostnaderna  for inlésen sarskilt.

Andelstal ~ faststdlles &ven i frdga om kostnaderna  for anlaggningens
drift. Sadant andelstal bestammes efter vad goy ar skali ¢ med hansyn
framst til den omfattning i vilken fastigheten berda 45 anvanda
anlaggningen. Om det ar lampligt, kan foreskrivas att kostnaderna i
forsta hand skall fordelas genom att avgifter uttages for anlaggningens
utnyttjiande.  Grunderna  for berakningen 5, sddana avgifter faststélles
vid forrattningen.

Andringarna ar en flid 5y att forslagets 14 § tilldter inlésen 4, ocksé
annat utrymme for gemensamhetsanlaggning an mark.

168

Med stdéd 5, Overenskommelse mellan &garna till de fastigheter  ggom
deltar i gemensamhetsanlaggningen och &agaren till den fastighet pé
vilken gemensamhetsanla gningen inrattats far beslutas att egendom

utgor fastighetstill ehor och omfattas ay :oeme n-
g ﬁall vara samfalld for de deltagande JAZS Ig”hesfeima.
sa amln&% far meddelas nar gemensamhetsanlaggningen inrattas
eller vid en ny fdrréttnir;lg.

Avsteg far goras fran

5 om &garna gy de fastigheter gom skall deltaga i anlaggningen
medger det,

2. 8 § savitt den innebar skydd for enskilt intresse, 12 § forsta
stycket eller 13 om de fastighetsédgare  och andra saké&gare vilkas ratt
beréres medger det,

15 om det medges 5, fastighetsagare som &lagges stérre
bidragsskyldighet an gom | annat fall skolat galla och avvikelsen frén
bestammelsen inte sker i otillborligt syfte.

Svarar fastighet for fordran, far beslut enligt forsta stycket meddelas
eller avsteg frén 13 eller 15 8§ med st6d 5y &garens samtycke ske

endast oy aven fordringens innehavare medger  det. Besvéras
fastigheten 3y gemensam  intecknin fordras  dessutom de med-
givanden frén fastighetsagare  och for ringshavare gom 122 kap. Il §
Jordabalken  féreskrives for  relaxation. Medgivande av réattsdgare

anlaggningens  inrattande  &r vasentligen betydelse
|feh;[r%1vgn ggning ar g utan y
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Det nya forsta stycket innebdr att det blir mojligt att besluta att
egendom gom é&r fastighetstilloehor och skall omfattas sy en gemen-
sarnhetsanléaggning ocksd skall 5ra samfalld fér de fastigheter gom
deltar i gemensamhetsanlaggningen. Bestammelsen  har sin motsvarig-
het i forslagets 7 kap. | § tredje stycket FBL gepnom Viken det blir
mojligt att Overféra tillbehor frdn  on tjianande  fastighet il gp

harskande fastighet i ett servitutsforhallande. Frdgan har behandlats i
avsnitt  6.6.

Ett beslut oy, att vissa fastighetstillbehor skall grg samfallda for de
deltagande fastigheterna  fOrutsétter  Gverenskommelse mellan  &garna
till de fastigheter gom deltar i gemensamhetsanldggningen och &garen
till den fastighet pa viken gemensamhetsanlaggningen inrattats.  Om
gemensamhetsanlaggningen forvaltas 5, e samfallighetsférening kan
Overenskommelse sjalvfallet traffas mellan samfallighetsféreningen och
agaren till den fastighet vilkken gemensamhetsanlaggningen inrattats
248

Om hinder inte moéter mot anlaggningen, skall lantmaterimyndigheten
meddela anlaggningsbeslut.
I anlaggningsbeslut anges
anlaggningens andamal, lage, storlek och  huvudsakliga
beskaffenhet i Gvrigt,
de fastigheter gom skall delta i anlaggningen,
utrymmen  som u Pl&ts for anlaggningen,
4. fastighet eller de darav ggom inléses,

fastighetstilloehor som Skall yarag samféllda for de deltagande
fastigheterna,
tiden for anlaggningens  bestdnd, oy Sldan gnges bora  be-
stammas,
den tid inom vilken anla ningen skall g5 utford,
8. behovliga foreskrifter i raga om anlaggningens utférande.
| anlaggningsbeslutet far ocks anges de 1anlaggningen  deltagande
fastigheternas andelstal i frdga om kostnaderna  for anlaggningens
utférande  och drift.
Provas anlaggningsfraga emensamt med fastighetsbildningsatgard
vid gpn foOrrattning, f&r  gn dggningsbeslutet upptagas i fastighets-

bildningsbeslutet.

Andringen innebar att o S&dan disposition g, fastighettillbehor som
mojliggdrs genom det pya forsta stycket i 16 § skall redovisas i
anlaggningsbesiutet.
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26 §

Tiltrade 5y utrymme  som tagits i ansprdk eller inldsts sker vid den
tidpunkt som lantmaterimyndigheten bestammer.  Innan tillirade  sker,
skall anlaggningsbeslutet ha wvunnit laga kraft och erséattning enligt
13 § ha betalats.

Den sakliga &ndringen ar gn folid 5y att forslagets 14 § tilldter inldsen
ocksd gy annat utrymme  for gemensamhetsanlaggning an mark.

8.4 Forslaget till lag om &andring | lagen om
forvaltning  av samfélligheter

198

. : vid fdrvaltningen tilgodose  medlemmarnas -
Foreningé&ty O i’ gemen

samma rie medlems enskilda intressen skall aven beaktas i

skalig omfattning.
Om g, samfallighetsférening forvaltar gemensamhetsanlaggning  som

ar 5y kommunalteknisk natur eller gppars av Storre vérde och gom ar
inrattad  for  smahusfastigheter eller for sadana fastigheter jamte
hyresfastigheter  eller bostadsrattsfastigheter eller i viken on anlagg-
nin sfastighet deltar, skall samfallighetsférenin en avsatta medel till

en ond for ait sékerstdlla underhdll och férmye g gy gemensamhets-
anlaggnin Foreningens st re|§€" i s&dant fall ocksd uppratta
en underh och fornyelsep ;{] som Skall innehdlla de up lysningar
§01_ar v betydelse for att fondavsattningarnas storlek ¢ all kunna

e omas.

Den | januari 1990 infordes regler om fondavséttning for vissa
gemensamhetsanléggningars underhall  och férnyelse. Reglerna ayser
gemensamhetsanlaggningar  gom &ar gy kommunalteknisk natur  eller
som annars ar sarskilt kapitalkravande. Som exempel kommunaltek-

niska anlaggningar namns i forarbetena prop. 1988/89:77 s, 74
vatten- och avloppsledningar, fiarrvérmesystem, parkeringsutrymmen

och forbindelseleder. Kravet fondavsattning omfattar samféllighets-
foreningar  gom fOrvaltar  gemensarnhetsanlaggningar inréttade  for
smahusfastigheter eller for sadana fastigheter jamte hyres- eller

bostadsréttsfasti-gheter.
De skdl gom anfordes for inférandet 5, kravet pé fondavsattning gy

att anlaggningarna ar nodvandiga for ett funktionellt boende inom
kvarteret och att de under sin tekniska och ekonomiska livslangd
kraver  ett kontinuerligt underhall. De gom | dag har fordel 4y

anlaggningen  bér ha ett ansvar fOr att den kan bibehdllas eller erséttas.
Rattviseskal ansdgs darfor tala for att kostnaderna fordelas  dver
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anlaggningens  livslangd.  Enligt utredningens uppfattning  ar skalen for
fondavsattning  lika starka nar g gemensamhetsanléaggning av s&dan art
som avses | bestammelsen inrattats ~ for o, samfallighetsforening i
vilken ingdr gn eller flera anlaggningsfastigheter som har den inréttas
for s.k. storkvarter. Vi foresldr  darfor  att  skyldigheten att gora
fondavsattning  skall omfatta ocksd sadana féreningar.

8.5 Forslaget till lag om &ndring i
miljoskadelagen

58

| andra fall &n gom anges | 3 eller 4 § ytges skadestdnd  for skador

som oOrsakas gy byggnadsarbete, gravning eller liknande arbete, om
den gom utfor eller later utféra arbetet har forsummat gt vidta sadana
skyddséatgarder som anges | 3 kap. 3 § jordabalken  eller i apnat
hénseende har brustit i gmgorg Vid arbetets utforande.

Om arbetet ar sarskilt ingripande eller 5y gnnan anledning  medfor
sarskild risk, skall den skada gy orsakas gy, arbetet ersittas &dven om
den gom utfor eller later utféra arbetet inte har varit forsumlig.

Andringen &r op folid 5, andringen i 3 kap. 3 § JB.

8.6 Forslaget till lag om &ndring i plan-
och bygglagen

1 kap. 18

Denna lag innehéller  bestammelser om Pplanlaggning ay mark och
vatten Och gy, byggande. Bestdmmelserna syftar till att med beaktande
av den enskilda manniskans frihet frdmja ¢ samhallsutveckling med
jamlika och  oda sociala levnadsforhallanden och gn god och
l&ngsiktigt  hall g livsmiljp  fér manniskorna i dagens samhéalle och for
kommande  generationer.

Bestammelseri denna lag om mark tillampas ocksd p& annat ut-
rymme som Kan bli foremal fér fastighetsbildning.

Genom det 5 andra stycket blir lagens bestammelser oy mark ocksé
tillampliga annat utrymme som Kkan bli féremal for fastighets-
bildningsatgéard. Harigenom mojliggors planlaggning betraffande
utrymmen 6ver eller under markytan. Det blir ocksd mojligt att ta i
ansprdk tredimensionellt avgransade utrymmen som allman plats, jfr
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bild 10 g 166. En fastighetsplan kan vidare foreskriva  att det skall
respektive inte skall férekomma  anlaggningsfastigheter ~ inom ett visst
omrade.

8 kap. 16 §

Ansokningar om rivningslov skall bifallas, om inte byggnaden eller
byggnadsdelen
omfattas gy rivningsforbud i detaliplan eller omradesbestammel-
ser,
2. behovs for gp fasti hets andamalsenliga anvandning och dess
bestdnd gom en Séarskild  astighet,
behovs for bostadsférsdrjningen eller
4. bor bevaras & grund gy byggnadens eller bebyggelsens historis-
ka, kulturhistoris a, Milidmassiga  eller konstnarliga varde.

Andringen innebar gt rivningslov  fér on byggnad eller byggnadsdel
inte skall bevijas oy rivningsobjektet behdvs for gp fastighets
andamalsenliga  anvandning och dess bestdnd gom en Sérskild fastighet.
Frdgan har behandlats i avsnitt 6.5.3.
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Kommittédirektiv Dir.

1994:82
Agarlagenheter . en py bostadsform
Beslut vid regeringssammantrade den 25 augusti 1994
Sammanfattning av uppdraget
En sarskild utredare skall lamna forslag till forfattningsandringar som

gor det mojligt att dels skapa rattsligt  sjalvstédndiga enheter 5y
lagenheter i skilda plan i flerbostadshus, dels losa vissa problem gom
i dag uppkommer nar olika slag gy verksamhet skall samordnas i
komplicerade byggnadsanlaggningar. Utredaren  skall dérvid goéra enp
genomgang o, de fastighetsréttsliga och andra frdgor gom forslagen
kan foranleda.

Bakgrund
Nuvarande  reglering

I 1 kap. 1 §jordabalken anges att fast egendom ar “jord". Aven yad
som finns under markytan innefattas i begreppet jord. Till fast
egendom raknas ocksd gp del g, lufrummet  ovanfor jordytan.

Den svenska fastighetsratten bygger pé& principen att den fasta
egendomen r indelad i fastigheter gomp &r utlagda pd& marken. 1 1 kap.
3 § jordabalken  gnges att grans som blivit lagligen bestamd har den
stréackning som Utmérkts p& marken i laga ordning. Grénsen pa
marken  blir d& bestammande inte bara for ratten till fastighetens
markyta uytan &aven for ratten till vad ggy finns rakt under och gyan
denna.

Det py angivna sittet att dra gransen mellan tvd fastigheter innebar
att det inte & méjligt att bilda g fastighet s& att den skjuter in &ver
eller under oy gpnan fastighet. Detta innebéar vidare att det inte &r
majligt  att bilda sé&rskilda fastigheter 5, de olika lagenheterna i ett
flerbostadshus, om légenheterna ligger i skilda plan.

Lagfart bevillas den gom har forvérvat g hel fastighet eller g
ideell andel 5, e fastighet. Den gom Vil ta ut en inteckning och
lamna lamna pantbrev  go, Sékerhet for ett lan kan gora detta endast
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i hela fastigheten. Om fastigheten &4gs 5y flera gemensamt och négon
vill  lamna ett pantbrev  gom Sékerhet for ett 1&n, maste samtliga
delagare gemensamt ansoka g, inteckning. Aven pantsattningen  maste

goras gy deldgarna gemensamt.

[fgarldgenhetsutredningens forslag

Frdgan om att infora g mojlighet  att &ga lagenheter i flerbostadshus
har diskuterats vid olika tillfallen i riksdagen. | juni 1980 tillkallades
en sarskild utredare for att utreda de fastighetsrattsliga forutsatt-
ningarna for att skapa en mojlighet  att aga lagenheter i flerfamiljshus
Agarlagenhetsutredningen, dir.  1980:55.  Agarlagenhetsutredningen
Overlarrmade  ijuli 1982 till chefen for Justitiedepartementet betéankan-
det Agarlagenheter goy  1982:40.

Agarlagenhetsutredningens  férslag  innebar i korthet  foljande.
Fastighetsbegreppet andras S& att en lagenhet kan bli gp egen fastighet.
Genom g sérskild fastighetsbildningsforréattning delas byggnaden ypp
sd att lagenheterna bildar  sjélvstandiga fastigheter. Av det gom
kvarstdar 5y ursprungsfastigheten, dvs. marken, byggnadens  hdlje,
gemensamhetsutrymmen m.m. bildas o séarskild fastighet. Denna
fastighet skall utgéra en gemensamhetsanléaggning, som lagenheterna
har del i och goy forvaltas 4y en Samféllighetsférening agarlagenhets-
férening. Agarlagenhetsféreningens  fordringar agarlagenhets-
havarna for betalning 5, drifts- och underhallskostnader skall, med
viss begrénsning, yara forenade med legal formansratt i respektive
agarlagenhet. Endast bebyggda fastigheter skall kunna delas ypp i
agarlagenheter. Det skall sdledes inte g5 MOjligt att bilda &garlagen-
heter under projekterings- och byggnadsstadiet vid nyproduktion. En
uppdelning 5, en bostadsfastighet  skall 53 mMGjlig endast oy den
leder till att hyresgasterna blir &gare till lagenheterna. Aven byggnader

mark gom innehas med tomtratt skall kunna delas pp i dgar-

lagenheter.
Agarlagenhetsutredningens betankande fick ett blandat mottagande
hos remissinstanserna. Flertalet 5, dem ansadg att forslaget inte borde

tas till utgdngspunkt for o lagstiftning och anmérkte bla. att regelsys-
temet skulle bli mycket komplicerat. Utredningens  beténkande  kom
inte heller att leda till nagot regeringsforslag.

Justitiedepartementets promemoria om forstarkt  bostadsratt

Agarlagenhetsfrigan har emellertid  fortsatt gt debatteras i riksdagen
och ¢vervagas inom regeringskansliet. Ibudgetpropositionen 1992/93
prop. 1992/932100 bi. 3 g 17 redogjordes for att det inom
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Justitiedepartementet pagick ett beredningsarbete  gom avser dgarlagen-
heter. | borjan 4y & 1994 presenterade Justitiedepartementet pro-
memorian  Forstarkt  bostadsratt o, enklare modell 4, agarlagenheter
Ds  1994:59. | promemorian konstateras att det finns viktiga
skillnader  mellan bostadsratter ~ och &garlagenheter, namligen i fraga
om

lagenhetens véarde gom pant,
2. lagenhetsinnehavarens ekonomiska oberoende i forhdllande till
ovriga lagenhetsinnehavare, och

lagenhetsinnehavarens frihet att Overldta respektive hyra yt sin
lagenhet.

| promemorian konstateras vidare att dessa skillnader ar sa
vasentliga att det bor inféras ett system med &garlagenheter. Behovet
av ett sddant system &r enligt promemorian 5, S& brddskande natur att
det inom Justitiedepartementet overvagts om en Sadan upplatelseform
kan &stadkommas  ytan genomférande av de komplicerade  tekniska
lésningar  som Agarlagenhetsutredningen foreslog. 1 promemorian
foreslds att det vid sidan 5y den traditionella  bostadsratten  skall inféras
ett nytt slags bostadsratt, kallad forstarkt  bostadsratt. Utmarkande for
den féreslagna bostadsrattsfonnen ar foljande:

Foreningen far inte ta upp 1&n, ytan lanen far i stéllet tas upp av
bostadsrattshavarna mot Sakerhet i de enskilda bostadsratterna.

En bostadsréattshavare har gn i princip obegrénsad rétt att upplata
sin lagenhet i andra hand.

Juridiska  personer har samma mojlighet  gsom fysiska personer att bli
medlemmar i féreningen.

Promemorian remisshehandlas for néarvarande.

Lantméateriverket idéskiss

Statens lantméateriverk har eget initiativ utarbetat g idéskiss il
fastighetsbildning i flera plan, vilkken o&verlamnats till Justitiedeparte-
mentet. Lantmateriverket anfor att behovet 4, finansieringsmdjligheter
for vissa kommersiella byggnadsanlaggningar i stader och tatorter med
den ordning gom Ogdller i dag har nddvandiggjort férhallandevis
invecklade  réttsliga  konstruktioner med Kkonsortier, bolagsbildningar

och avtal oy begréansade rattigheter.

Byggnader och anlaggningar i stddernas innerkérnor  uppférs for att
rymma flera olika verksamheter — goy ar beslaktade eller pa annat sétt
har ett samband med varandra. Samtidigt stravas efter ait verksam-
heternas  huvudman skall kunna disponera sina utrymmen pa ett
sjalvstandigt  satt i frAga gm forsélining,  beldning, uthyrning etc. | mer
speciella  fall byggs anlaggningarna ihop med jarnvégsstationen
bussterminaler och det kommunala  gatunétet.
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Lantmateriverket pekar pa att det saknas rattsliga instrument som
dels gor det mojligt att registrera olika avgransade utrymmen i en
byggnad eller o anlaggning gom sarskilda fastigheter, dels reglerar
den samverkan mellan  inblandade parter som kravs i form 5, ett
gemensamt ansvar fOr byggandet och driften 45, on s&dan anlaggning.
Lantmateriverkets forslag &ar 5y lantmateriteknisk karaktar  och bygger
pa tanken att det skall &ppnas mojlighet att registrera olika avgransade
utrymmen i en byggnad eller anlaggning gom enskilda fastigheter.
Dessa fastigheter skall kunna lagfaras och pantsittas gom sedvanliga
fastigheter.  Det foreslagna systemet skall &ven gora det mojligt  att
bilda &garlagenheter for bostadsandamal.

Lantmateriverkets idéskiss innebar foljande: En eller flera personer
som ager epn bebyggd eller obebyggd fastighet ansoker hos fastighets-
bildningsmyndigheten om en delningsatgérd. Fastighetsbildnings-
myndigheten fattar  darefter tre olika beslut, forst ettt fastighets-
bildningsbeslut, darefter  ett lagenhetsrattsbeslut och slutligen ett
anlaggningsbeslut.

Fastighetsbildningsbeslutet gar ut P& att andelsfastigheter utan
enskild &govidd bildas. Dessa andelsfastigheter bestdr inte 4, ndgon
mark ytan endast g, en andel 4, den mark gop den ursprungliga
fastigheten  bestod 4, Sjalva markomradet blir samféalld mark for
andelsfastigheterna.

Lagenhetsrattsbeslutet ar till  for gt lokalisera  andelsratten och
innebar ait il varje andelsfastighet knyts g, lagenhetsratt gom svarar
mot respektive  lagenhet g5, finns i byggnaden. De gemensamma
delarna 5, byggnaden fasader, yttertak, hissar etc. ar tillbehor il
den samféllda marken.

Samtidigt gom lagenhetsréttsbeslutet  fattas skall ett anldggningsbe-

slut fattas o, inréttandet 5, en gemensamhetsanlaggning. Gemensam-
hetsanlaggningen  skall forvaltas 5, e samfallighetsférening  gom varje
andelsadgare &r medlem Fastighetsbildningsmyndigheten skall ocksa

faststélla ettt fOrmansrattsbelopp for varje fastighet till forman  for
sarnféllighetsforeningen om lagenhetsagaren inte  kan betala sina
skulder till foreningen.

Rattslaget i andra lander

I ett flertal andra lander finns sérskild lagstiftning oy &garldgenheter.
Agarlagenhetsutredningenhar gjort ¢, kortfattad  beskrivning 4y bl.a.
de danska och tyska systemen se bilaga 3 til Agarlagenhetsutred-
ningens beténkande. I ndgra lander finns, i olika former, op lagregle-
rad mojlighet att med hjalp 5y lantmateriatgarder bilda “strata titles",
en form gy besittningsratt il g volym i gy byggnad gom kan lagfaras
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och pantsattas, trots att volymen inte har kontakt med marken eller &r
nagon del g, den.

Ytterligare utredning behovs

Det st&r mot bakgrund 4y den debatt gy, forts och gom redovisats i
det foregdende klart att det finns ett behov gy en rattslig reglering  gom

gor det mojligt att dels skapa &garlagenheter for bostadsandamal, dels
dela upp fastigheter nar stérre  komplicerade anlaggningar  for tex.
trafikandamal skall byggas och drivas.

Det forslag till rattslig reglering gom Agarlagenhetsutredningen
presenterade &r 1982 kan inte , omedelbart laggas till grund for
lagstiftning. Det innehaller namligen  begréansningar som Q0r att
ytterligare utredning  behdvs. En 4, begrénsningarna utgdrs gy att
forslagets  utgdngspunkt  varit att endast bebyggda fastigheter  skall
kunna delas ypp i agarlagenheter.  En appan begréansning bestar i att
utredningens forslag, liksom Lantméateriverkets idéskiss, inte in-
nehdller nagot forslag till sarskild grannelagsrattslig reglering. Detta
kritiserades g, flera remissinstanser  goy Yttrade sig &ver Agarlégen-
hetsutredningens betankande. | betankandet behandlas  inte heller
fragan om lagstiftning  for komplicerade  kommersiella anlaggningar.
Denna frAga har daremot varit utgdngspunkten for Lantmateriverkets

idéskiss. Idéskissens forslag maste emellertid kompletteras och
analyseras namnare. Inte heller kan det system med &garlagenheter
som finns i tex. Danmark inforlivas i den svenska réattsordningen utan
nagon  sarskild utredning. Det danska &garlagenhetssystemet ar

namligen uppbyggt utifrdn et rattssystem pé fastighetsomradet som
avsevart skiljer sig fran det svenska.

Av det anforda framgar att det finns ett behov 5y att VYtterligare
utreda hur o, rattslig reglering  skall 55 Utformad = gomy gor det
mojligt  att bilda sarskida fastigheter eller att P& annat Vis skapa
fastighetsanknutna  rattigheter gom inte hanfor sig till ndgon viss del 5y
markytan. Uppgiften  att utarbeta férslag till o sddan reglering skall
anfortros en Ssarskild utredare.

Utredningsuppdraget

Utredarens  utgangspunkt skall y4rq att forutséttningslost  ta stélining till
hur det fastighetsrattsliga systemet skall kunna andras sd att det blir
mojligt  att bilda fastigheter eller pa annat Vvis skapa fastighetsanknutna

réttigheter i skilda plan. De behov ggy skall tillgodoses &r dels utdkad
valfrinet i boendet genom att agarlagenheter skapas, dels ett system for
en rattslig uppdelning 5y fastigheter nar storre kommersiella bygg-
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nadsanlaggningar, t.ex. jarnvagsstationer, trafiktunnlar eller varuhus
skall byggas och drivas. Utredaren skall i férsta hand underséka o
dessa bada behov gar att tillgodose inom gmen fOr en OCh samma
réttsliga  konstruktion. Ett mal skall 4 att de skapade enheterna skall
kunna Overldtas, pantsattas och upplatas efter ungefar ggmma Principer
som Odller for sedvanliga fastigheter.

Utredaren skall ta stéllning till bl.a.

om det krdvs o lantmaéteriforréattning och hur forrattningen i sadant
fall skall till,

om det kan géras méjligt att genom fastighetsbildning  eller nagon
annan fastighetsrattslig reglering, illustrerat en Planritning  eller
liknande, bilda sarskilda rattsliga enheter redan innan o, byggnad
ar uppford och hur det i sadana fall skall kunna skapas fullgod
sakerhet for finansieringen  under byggnadstiden,

hur  gp ftillforlitlig registrering i fastighetsdatasystemet skall &stad-
kommas,

hur utrymmen  och byggnadsdelar  som &r av gemensam betydelse
for den pya typen ay fastighetsrattsliga  enheter skall forvaltas,

hur atgarder for underhdll 5, gemensamhetsutrymmen skall finans-
ieras,

hur ombildning 5y hyres- och bostadsréttslagenheter till - &garlagen-
heter skall till,

hur det kan goras mojlighet att ombilda &garlagenheter till hyres-
resp. bostadsrattslagenheter,

hur byggherrens  och fastighetsagarens ansvar enligt  plan- och
bygglagen 1987:10 och lagen 1994:847 om tekniska egenskap-
skrav  pa& byggnadsverk, m.m. Skall férdelas mellan de olika
agarlagenhetsagarna, och

hur gn grannelagsréttslig reglering skall astadkommas.

Utredaren  skall goéra en uppskatining 5, de samhallsekonomiska
konsekvenserna 5, det foreslagna systemet samt en uUppskattning gy
vilka  kostnader inférandet av ett sadant system kan medféra vid

fastighetsbildnings- och inskrivningsmyndigheter. Utgangspunkten
skall gra att de kostnader gy kan uppkomma i princip skall tackas
genom avgifter.

Nagot forslag till skattemassig forfattningsreglering behover inte
lamnas.

Det skall std utredaren fritt att aven ta upp andra frdgor gom har
anknytning  till dem goy berérts i det foregadende.

Utredningsuppdraget skall utmynna i ett forslag till de forfattnings-
andringar  gom behovs.
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Utredningsarbetet

Utredaren  skall hdlla sig underrattad oy vad gom kan komma  att
foreslds med anledning 5, det arbete med g 6versyn g5y oOrganisa-
tionen  for lantmateri-, fastighetsdata- och inskrivningsverksamhet
m.m. som bedrivs 5, Lantméteri- och inskrivningsutredningen M
1993:01, dir.  1993:11 samt med anledning ay det arbete med
fastighetsdatasystemets forfattningsreglering som Pagar inom rege-
ringskansliet Justitie- samt Miljo- och naturresursdepartementen.
Utredaren  skall &ven i Gvrigt halla sig underrattad op vad gom kan
komma att foreslds 5, de utredningar gom PAagar inom aktuella och 4p.
gransande omraden.

Utredaren  skall vidare studera hur systemen i lander gom tillater
fastighetsbildning i fiera plan &ar uppbyggda for att f& uppslag il
I6sningar.

For utredaren galler regeringens direktiv  till samtliga kommittéer
och sérskilda utredare o5, EG-aspekter i utredningsverksamheten dir.
1988:43, om regionalpolitiska konsekvenser  dir.  1992:50 samt om
att prova offentliga ataganden dir.  1994:23.

Utredningsarbetet skall ygrg avslutat fore utgdngen 5y &r 1995.

Justitiedepartementet
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Dir.  1994: 136

Fastighetsrattslig samordning av Vverksamheter i

komplicerade  byggnadsanlaggningar  _ tillaggs-
direktiv till  kommittédirektiv dir. 1994:82

Beslut vid regeringssammantrdde  den 1 december 1994

Sammanfattning av uppdraget

Genom tillaggsdirektiven andras  kommittédirektivens inriktning.
Utredarens  uppgift skall 5rg att underséka mojligheten att l6sa vissa
problem  gom i dag uppkommer nar olika slag g, verksamhet  skall

samordnas i komplicerade byggnadsanlaggningar samt att lamna
forslag till de forfattningsandringar som behovs. Utredaren skall inte
langre ha till uppgift att underséka mojligheten  att skapa &agarlagen-
heter fér bostadsandamal. Direktivens rubrik  skall darfér  andras.

Rubrikens nya lydelse skall gy Fastighetsrétislig samordning gy
verksamheter i komplicerade  byggnadsanlaggningar.

Regeringens  dvervaganden
Frdgan om &garlagenheter

Frdgan om 4garlagenheter har varit férem&l for utredning senast |
Agarlagenhetsutredningen, ¢om ldmnade sitt betankande &r 1982 SOU
1982:40. Vid remissbehandlingen framfordes  allvarlig  kritk  mot ett
system med agarlagenheter, bade g, teknisk och gnnan natur.

| syfte att uppnd de 3asyftade férdelarna med &garlagenheter p& ett
enklare satt upprattades inom Justitiedepartementet en Promemoria
"Forstarkt ~ bostadsratt =~ o enklare modell 5, &garlagenheter”  Ds
1994:59. | promemorian  anférdes bla. vad gallde de samhallsekono-
miska effekterna  ait forslaget avsags ge en okad ekonomisk  stabilitet
badde for de boendes ekonomi och fér kreditmarknaden.

Remissbehandlingen av departementspromemorian ar  pnumera
avslutad. ~ Forslaget om en ny sddan boendeform  har avstyrkts gy s
gott som @alla remissinstanser.
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Vé&r uppfattning  ar att de boendeformer  gop finns i dag ger stora
mojligheter  till valfrihet for de boende. Det finns inte ndgot behov 4y
att skapa ygre Sig &agarlagenheter  eller forstarkt bostadsratt.  Utredaren
bor darfor inte langre ha till uppgift att undersbka  mdjligheten att
skapa &agarlagenheter i flerbostadshus. En annan Ssak ar att det finns ett
behov 5y att for bostadsratternas vidkommande oka den ekonomiska

stabiliteten  for de boendes ekonomi och for kreditmarknaden. Vissa
ay dessa frdgor kommer att behandlas i g lagrddsremiss  som  nu
forbereds  inom Justitiedepartementet pad grundval 45y, promemorian

Bostadsratt _ Bostadsrattsforeningens och  panthavares ratt il

betalning, tvangsforsaljning m.m. Ds 1994:7.

Samordnad  verksamhet i komplicerade  byggnadsanlaggningar

Som angetts | de ursprungliga  direktiven  finns det ett behov gy att
komma till ratta med de problem gom i dag uppkommer nar olika slag
av verksamhet  skall samordnas i komplicerade  byggnadsanlaggningar.
Beslutet oy att forsoka losa dessa problem skall déarfor st& fast.

Utredningsuppdraget och utredningsarbetet

Enligt Statens lantméteriverk har behovet g, finansieringsmojligheter
for vissa kommersiella  byggnadsanlaggningar i stader och tatorter med
de regler gom odller i dag noédvéandiggjort forhallandevis invecklade
rattsliga  konstruktioner med konsortier,  bolagsbildningar och avtal gm
begréansade rattigheter.  Frdgan har beskrivits  narmare i de ursprungli-
ga direktiven 4 f. Utredarens utgangspunkt  skall yara att
underséka  hur man P& basta satt skall komma ftill ritta med dessa
problem.

Utredningsarbetet bor inledas med g kartldggning gy problemen.
Utredaren  skall i forsta hand forsoka I6sa problemen genom S& sma
ingrepp gom Mojligt i den befintliga lagstiftningen.  De kompletteringar
som behdvs bor i s& stor utstrackning  som mojligt  ansluta il den
struktur  och de huvudprinciper  gom | dag géller inom fastighetsratten.
Utredaren bor sdlunda bla. underséka o det ar méjligt  att 18sa pro-
blemen genom d@ndringar i reglerna i fastighetsbildningslagen 1970:-
988 om forrattningsservitut.

Utredaren skall redogéra for de olika alternativ.  gom kan komma att
st till buds och for de for- och nackdelar gqoy ar forknippade med de
olika  alternativen. Utredaren skall ocksd lamna forslag till de
forfattningséndringar som behévs for att &stadkomma den I6sning som
foérordas.
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Om utredaren finner att problemen bést léses genom nagon sorts
fastighetsrattslig ~ reglering, skall stdlining tas till vad gom sags pé g 8
i de ursprungliga kommittédirektiven i tillampliga  delar.

Utredaren bor samrdda med plan- och byggutredningen M  1992:-
03. Utredaren bor ocks& tg del g, de studier gom gjorts vid Kungl.

Tekniska ~ Hogskolan, institutionen for fastigheter och byggande, gy
universitetsadjunkten Barbro Julstad. Studierna finns redovisade i gp
doktorsavhandling, Tredimensionellt fastighetsutnyttjande genom
fastighetsbildning, med  undertiteln Ar  gallande ratt anvandbar

Juristforlaget 1994.

Vad gom sigs i de tidigare direktiven  om uppskattningen gy de
samhéllsekonomiska konsekvenserna, om Skattemé&ssig reglering  och
om utredningsarbetet ~ gdller fortfarande.

Utredningsarbetet skall ygra avslutat fére utgdngen gy &r 1995.

Justitiedepartementet
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Tre exempel pa fastighetsbildning enligt
lagférslaget

Exemplen &r utarbetade inom Lantméteriverket.

Exemplen &r inte fullstdndigt genomarbetade och inte grundade pa nagra
narmare metodiska évervdganden utan skall betraktas som enkla illustra-
tioner till lagférslaget. Bland annat saknas redovisning pa byggnadsritning.
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Exempel 1 Avstyckning gay vaningsplan till anlaggningsfastighet

DnD@ @DDW
mfimammufiu

ammmmeém

UUDauDDUI

Stadenl4:5

Kommentar:

Exemplet gyser att visa hur gn anlaggningsfastighet kan bildas ien befintlig
byggnad. Anlaggningsfastigheten omfattar det Sversta vaningsplanet och fér tillgéng
till bada trapphusen, det enag a med servitutsratt och det andra b genom en
gemensamhetsanlaggning. Markfastigheten far darigenom tilltrade till de delar ay
byggnaden som befinner sig éver anlaggningsfastigheten och som é&ven
fortsattningsvis hor till markfastigheten. Aganderatten till fastighetstillbehér inom
servitutsomradet &verfors till anlaggningsfastigheten.
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LANTMATERIMYNDIGHETEN

Kommun
Dyrkdping

L..-n
Ostmanland

rande
Avstyckning for
anlaggningsfastighet
14:5 samt inréattande
gemensamhetsanlaggning

bildande
inom

av
Staden

av

Eastighelmrécmm

anlaggningsfastighet
omfattande ett vaningsplan,
belaget i befintlig byggnad i
plan 4 markplanet inraknat.

Utrymme

ingdr inte  inom
yttergranser belagna
konstruktionsdelar
vaggar, andra

| lotten
lottens
_ barande
barande
delar,
huvudledningar
avlopp, el,
ventilation.

barande

for
varme och

vatten,

ingar
pa béarande

| lotten
_ ytskiktet
tak och golv.

vaggar,

Ratt att inom utrymme a |
vaningsplanen 1, 2 och 3 ha
trapphus, hiss, hisstrumma,
entré  med tillhérande
anordningar. Utrymmet
av Dbefintliga vaggar, tak och
golv. | utrymmet ingdr  dock
narmaste  ytskikt av dessa.
Lotten A
145

begrénsas

Bglaatar: Staden

WES3IB3-8327

BESKRNNING

1998-03-08

Registreringsdatum

Fi
29

UppgifimAtgértbr-
rattningemsetiain-

fortsfastighelsregistret
Areghektar, adratmeter

avslar

3a

Lotten  saknar
markomréde
Lotten har en
ungefarlig

golvyta om 1000
kvm i ett plan

Bilaga 3 231

Sida Aklbilaga
1 2 BE1
arenden
Arendenr

Arenden

erhdller andring Agareyppgiftéitiokal
summa gkattemyndlghm.
4

AB Ekonomifinans

Kreditgatan 1
888 88 Dyrkoping
kopekontrakt
960105
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LANTMATERIMYNDIGHETEN BESKRIVNING Sida Aktbilaga
2 (2) BE 1
Arendenr
1998-03-08 Arendenr
|Areal hektar, kvadratmeter
Fastighet, omrdde m m Fig |avstdr rhilk ing/ |Agare, uppgifter till lokal
1 2 3a 3b L yndighet, m m
4 5
5 T3 {11behs T
fastighet

Trapphus, hiss, hisstrumma,
entré, allt med tillhérande
anordningar inom befintliga
vdggar inom utrymme a.
Tillférs: Lotten A

Fringdr: Staden 14:5

WEBE 39311 (0327)
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LANTMATERIMYNDIGHETEN ANLAGGMNGSBESLUT sjga Akxbiiaga
11 AB1
évendenr
1998-03-08 Arendenr
Kommun
Dyrkoping
Lan
Ostmanland
Arende Registreringsdat Arendenr
Avstyckning for  bildande av
anlaggningsfastighet inom Staden
14,5 samt inrattande av
gemensamhetsanlaggning
Uppgigimatgaridr-
rallningevsetiann-
tonglaslighelsregistret
Gemensamhetsanlaggning
J' . I J
1. Gemensamhetsanléaggning inrattas och omfattar befintligt trapphus b
med tillhérande anordningar samt huvudledningar for  vatten, avlopp,
el, varme och ventilation.
2. Deltagande fastigheter: Lotten A och Staden 14:5. Fastigheterna
utgdér en samfallighet for  anlaggningens utférande och drift.
3. For anlaggningen upplats
_ utrymme inom Dbefintliga vaggar i vaningsplanen 1, 2, 3 och 4 for
trapphus, hiss, hisstrumma, entré  pm inom omradet b pa Staden 14:5
och Lotten A, i utrymmet ing&r narmaste  ytskikt pad vaggar, tak och
golv,
_ utrymme for huvudledningar for  vatten, avlopp, el, varme och
ventilation i befintliga lagen,
se byggnadsritning, ak;hilB.
4. Anlaggningen ar utford. Utférande och drift Overtas av
samfélligheten nar anlaggningsbeslutet vunnit laga kraft.
Kostnaderna for anlaggningens
utférande och drift fordelas
enligt foljande:
Fastighet Agare Andelstal
Lotten A AB Ekonomifinans 20
Staden 14:5 AB Smalandska 80
Summa 100

WAIDS-WIOSSZ
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LANTMATERIMYNDIG HETEN PROTOKOLL Sidi
1 3
arenden:
1998-03-08 Arendenr
Kommun
Dyrkdping
Lan
Ostmanland
Arende
Avstyckning for  bildande av en anldggningsfastighet
inom Staden 14:5 samt inrattande av

gemensamhetsanlaggning

Handlaggning utan Ssammantrade

Forrattnings- Valter Vinter

lantmétare

Sakagare m.m. AB Smalandska  stamfastighet, AB Ekonomifinans
kopare av Styckningslott, gemensam ansokan.

Yrkande Se ansoOkan, aktbilaga A, och byggnadsritning,

aktbilaga B.

Utredning Staden 14:5 Dbildades 1962 i enlighet

faststéalld 1960. Enligt planbestammelserna
fastigheten bebyggas med hus i fem vaningar
och anviandas for kontor och handel. P& fastigheten

med stadsplan

far

uppférdes 1963 ett hus for kontor och butiker

vaningar med stod gy byggnadslov.

Fastigheten och byggnaden pa denna gransar il

Staden 4:10 som utgér gata enligt gallande

ovan

Aktbilaea
PR1

& 98-13

jord

fyra

bl a

stadsplan.

styckningslotten har forvarvats av AB Ekonomifinans

genom kopehandling 98-01-05, axthilQ.

Byggnaden har fyra fulla vaningsplan ovan Jjord,

bottenplanet inraknat. Dessutom  finns

ett

och ett vindsplan. Ansokan innebar  yrkande gm

avstyckning av plan 4, inréttad for  kontorséndamal.

styckningslotten omfattar enligt kopehandlingen
utrymme  innanfor yttervaggarna och mellan  tak
golv, inklusive planets trapphus, men Med undantag  for

barande vaggar och andra barande  konstruktionsdelar
liksom  genomgdende huvudledningar. Andra vaggar

det narmaste  ytskiktet pa véaggar, tak och golv
lotten. Enligt koépehandlingen skall ledningssystemen

samt ett trapphus  disponeras gemensamt
styckningslotten och stamfastigheten.

av

Aterstédende

trapphus skall disponeras av Styckningslotten

WPRAVSKGWMI

kallarplan

allt

och

samt

ingar i

ensam.
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LANTMATERIMYNDIGHETEN PROTOKOLL Sid- Aklbilaaa
2 3 PR

ammuu
1998-03-08 Arendenr

| trapphus a skall till forman  for  styckningslotten
bildas servitut avseende ratt il utrymme | Staden
14:5 for hissar och entré mm. Genom tillbehérsforord-
nande skall aganderatten till trapphus, hiss  och
tillhérande anordningar inom det upplatna utrymmet
overforas till styckningslotten.

| trapphus b skall bildas en 9emensamhetsanlaggning
for  styckningslotten och stamfastigheten.
Gemensamhetsanlaggningen omfattar aven samtliga
ledningar i byggnaden for vatten, avlopp, el, varme
och ventilation. Trapphus b skall ge Stamfastigheten
tilltrade till vindsvaningen.

Fastighets- SKal:

bildnings-

beslut Fastighetsbildningen sker for  kontorsdndamal.
styckningslotten ar bebyggd. Den nhybildade fastigheten
ar lamplig for sitt  andamal 3:1  PBL.

Det yrkade  servitutet ar gy Vvasentlig betydelse for
lotten 721 PBL och tillgodoser tilsammans med
gemensamhetsanlaggningen kraven i 3 kap 1a 8§ 1 st PBL.
Villkoren for  tillbehorsforordnande enligt 71 3 st
FBL ar uppfyllda.

Fastighetsbildningen sker i Overensstammelse med
géllande stadsplan, faststalld 1960-10-10.
Avstyckningen sker i Overensstammelse med
képehandlingen, akthilC 10:8 FBL.

Beslut:

Fastighetsbildning enligt karta  och beskrivning,

aktbilaga KA och BE.

Om styckningsfastigheten ar belastad med fordran som
utan  inskrivning ar forenad med ratt il betalning ur
denna, skall den inte belasta styckningslotten 10:9
PBL.

Anlaggnings- Skil:

beslut
Inrattandet av gemensamhetsanlaggningen sker i
Overensstammelse med kdpehandlingen, aktbilC, och i
enlighet med géallande plan samt uppfyller kraven pa
vasentlighet och batnad 5, 6 §§ AL.

WPAVEI2N10
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LANTMATERIMYNDIGHETEN

Erséattnings-
beslut

Fordelning av
forrattninge-
kostnader

Aktmottagare

Avslutningsoesiht
upplysnipghuiman
overklagar

SOU 1996:87

PROTOKOLL sida Aktbnaga
3 3 PR
lyendenr
1998-03-08 Arendenr
Beslut:
Se aktbilaga AB.
Tilltrade sker néar fastighetsbildningsbeslutet och
anlaggningsbeslutet vunnit laga kraft.
Skal:
Enligt képehandlingen, akLbilQ, skall nagon
ersattning inte  utga. Inréattandet av
gemensamhetsanlaggningen ar utan betydelse for
pantrattshavare I13a 8§ AL.
Beslut:
Ingen ersattning skall  utgd.
Beslut:
AB Ekonomifinans betalar hela kostnaden.
Kopia gy forrattningshandlingarna skall sandas il AB

Ekonomifinans.

Fd(rjrattningmsluta@.ervinndaga(raﬁyra/eckcmteavslulningsd ontderinteoverklagasg,
nedan. J
EnlorrattniegeettbrrittningsbesksrklagasdastigheudomstolomNivilloverklaghalNi
lamnalleskicka meaner * tillantmatu ™ inonfiyraveckdran
avslutn|nqsd%§emm_skrlvelsertorse_nkarEnoverklagammaehandlmttmnebmtEr
skrivelseasthakommihisenasterDapril 996.
RedogtmvadNianseskalndraibeslutetivanoSkickmedvakopiagyskrivelselngecksa
vilketbeslllioverklagggnomttanteckharrattningemendenumnsesyan.

Vidprotokollet

Valter Vinter

Protokollgipsatt/uppvisarrattningekanns

Datum

Forrattningslanimatare

wWPAVSGN0316
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Exempel 2 _ Fastighetsreglering for utdkning gy Vaningsplan
Staden 2:1 Staden 3:1

Plan

+3

+2

+1

Fastighelsgrans

/ Utrymme plan_| ggmtillforsStaden3:1fran Staden2:1

Kommentar:

Exemplet ayser att belysa andring ay en fastighets omfattning i ett visst plan.
Byggnaderna antas yara uppforda med barande vaggar ibada huskropparna. For
att nd utrymmen spm skall tillfras angransande fastighet behévs genombrott i
barande vagg. Denna vagg ingér inte i Gverforingen gy utrymme utan ratten till
genombrott sékras med servitut. Befintliga ledningar undantas frdn éverféringen.
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LANTMATERIMYNDUGHETEN

Kommun
Dyrkdping
Izin
Ostmanland

rend:

Fastighetsreglering berdrande

Staden 2:1 och Staden 3:1
Iiastighelnrédam

$LaslexL3;J.

Fastigheten tillfors utrymme 1
i Vaningsplanec under jord i
befintlig byggnad plan -1.
Utrymmet avgransas av insidan
av byggnadens  yttervaggar samt
tak och golv i vaningsplanet
enligt ritning. Utrymmet  inne-
fattar dock ytskiktet P& an-
grénsande  vaggar, tak och golv.
Utrymmet  omfattar inte  barande
vaggar och andra béarande
konstruktionsdelar och inte
huvudledningar for  vatten,
avlopp, el, varme och
ventilation inom utrymmet.

Ratt till passage genom barande
vagg mellan Staden 3:1 och
omrade 1.

lillj§zmanioz: Staden 3:1
Belastazz Staden 2:1

WIE1x¢38127

Registreringsdatum

Fi
29

sou 1996:87
BESKRIVNING Sida Aktbilaga
11 BE 1
Arendenr
1 998_03_0B
Arenden

Uppgienftgarcbv-
gt MWW

um‘i*"i9 " 9i5" &#39;  Fofaslighelsregislarmyndighelel
Aredhektakvadratmeter

avstar erhaller andring Agareyppgifteitiokal
3a 3b -- e MM

4 5 !
ingen  &ndring av AB Ekonomifinans
fastighetens Kreditgatan 1
areall 333 33 DYrkOPin9
erhéller vanings-
yta i ett plan om
cirka 300 kvm
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LANTMATERIMYNDIGHETEN

Kommun
Dyrkdping

Lan
Ostmanland

Arende

Fastighetsreglering

Handlaggning utan Sammantrade

Forrattnings- Valter Vinter
lantméatare

sakdgare m.m. AB Smalandska  Staden

Staden 3:1

Yrkande Se ansoOkan, aktbilaga

byggnadsritning.

Utredning Fastigheterna Staden

PROTOKOLL

1998_03_08

berérande Staden

Bilaga 3 239

Sida manage
1 2 PR1
Atendenr

2:1 och 31

2:1 och AB Ekonomifinans

A, med tillhérande

2:1 och 3:11 ar

sammanbyggda kontorshus p& vardera

detaljplan fran
far fastigheterna

jord och anvandas

Overensstammer

Genom regleringen

1987 galler. Enligt
bebyggas med hus

bebyggda med tva

vaningar. En

planbestammelserna
tre vaningar  ovan

kontor  och handel. Bebyggelsen

med planen.

om Cirka 300 kvm p& undermarksplanet

Staden 2:1.  Utrymmet

tillférs Staden 3:1 ett utrymme 1

inom nuvarande

ar avsett som utokning av

befintligt parkeringsutrymme.

Fastighets- Skil:

bildnings-

beslut Fastighetsbildningen grundas pa& Overenskommelse enligt
5:18 PBL, ak;blIB. Enligt  denna skall  nagon
ersattning inte Agaren 5y Staden 3:1 medges
servitutsratt for  genombrott i barande vagg i den
utstrackning som hallfasthetsnormerna tillater.
Fastighetsbildningen sker for kontor  och handel.
Fastigheterna ar bebyggda. De ombildade fastigheterna
ar lampliga for andamal 3:1 PBL.  Servitutet ar
av Vasentlig betydelse for Staden 3:1 7:1 PBL.

wnuvusancam
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LANTMATERIMYNDIGHETEN PROTOKOLL Sida Aktbilaga
2 2 PR1
Arendenr
1998_03_0C8

Detaljplan antagen  1987-10-10  galler for omradet  3:2
1 st FBL. Fastighetsbildningen sker i
Overensstammelse med planen. Bygglov  erfordras inte.
Beslut:
Fastighetsbildning enligt karta  och beskrivning,
aktbilaga KA och BE.
Fastighetsbildningen ar vasentligen utan betydelse for
fordringshavare med pantréatt i fastighet som Mminskar i
varde S:18 2 st FEL. Eftersom ingen  ersattning utgar
paverkas inte  heller pantratter i fastigheter som
Okas.

Ersattnings- Ingen ersattning utgar.

beslut

Tilltréde Tilltréde sker sd sgspart fastighetsbildningsbeslutet
vunnit laga kraft 530 1 st FEL

Fordelning av Beslut:

forrattnings-

kostnader AB Ekonomifinans och AB Smalandska betalar hélften
vardera.

Aktmottagare Kopia gy forrattningshandlingarna skall séndas il AB

Ekonomifinans.

Avslutningsbesiht FdrrattningeslutaBevinndagraftyraveckalleavslutningsdagatenintedverklagag.

upplysnisghuian  nedan.

overklagar Ertorrattnieeett hos _* yOmNivilloverklagaalN|
lamnalleskickakrivelsemeay rklagand@tantmaterimyndighetenyraveckdran
avslutningsdafemmekrivelsertorsenkarEnoverklagarnligbehandld3ettannebaittEr

skrivelsgasthakommitsenast

RedoglvadNiapseskakndraides|utettvarfosSkickmedvakopiogyskrivelselngecksa
V|Ikelbeslml|overplaggaenomttanteckrmmtnlngemendenumrge@van,

Vidorotokollet

otokolleppsattluppvigairrattninggrakinns
Datum

Forum

WPAVSamic
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Exempel 3 _Avstyckning for att bilda anlaggningsfastigheter

samt inrattande gy gemensamhetsanlaggning for dessa och
stamfastigheten i en anlaggning under uppférande
Staden7:4

. BW :

‘ Utrymmensom hor

12}
LottenA LottenB stamfastigheten

Kommentar:

Inom samma byggnadsanlaggning ayses att skapa en enhet for
bostadsréattsforening A. tvd utrymmen och en enhet for parkeringshus B,
ett utrymme. Inom stamfastigheten zyses att byggas hyreslagenheter S.
innergarden liksom andra gemensamma Nyttigheter avses bli gemen-
samhetsanlaggning for alla lotterna.
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BESKRIVNING sida Aklbilaga
LANTMATERIMYNDIGHETEN | 2 BE 1
Arenden
1998-03-08
Kommun
Dyrkdping
Lan
Ostmanland
Arende megisueringsdatum Avendenr
Avstyckning for  bildande av
anlaggningsfastigheter inom
Staden 7:4
:Uppgifbmatgartbr-
mgon wmon \\f
M99 &#39;" Fotaslighelsregislermyndighelen
. . . Analpektakvadratmeter .
FasligheLomradomm Fig avslar smaller andring Agatauppgméfilokal
1 2 3a 3b uy”,” ‘mm
4 5
L.21.1.2nA
Enhet anlaggningsfastighet 1, Lotten saknar AB Ekonomifinans
omfattande ~ tv& utrymmen med 2 markomréde Kreditgatan 1
vardera  tvd vaningsplan for 888 88 Dyrkdping
bostader, belagna  gyan mark i kopekontrakt
byggnad under uppférande. 960105
Lotten  omfattar
| lotten ingar inte: en total  golvyta
béarande  konstruktionsdelar om cirka  4x1000
sdsom véaggar, tak, golv eller kvm
andra béarande delar.
| lotten ingar:
vaggar gom inte ar barande samt
ytskiktet av bérande vaggar,
tak och golv.
LQ.t;1..elL.B
Enhet anlaggningsfastighet 3 Lotten saknar AB Ekonomifinans
omfattande ett utrymme med tvé markomréde Kreditgatan 1
vaningsplan for  handel och 888 88 Dyrkoping
service, belagna  ovan mark i kopekontrakt
byggnad under uppférande. 960105

WEIlilvIi0327
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Fastighetsbildningsmyndigheten
Kontor
Lokalkontor

Eastighelnrédam

| lotten ingdr inte:
barande  konstrukt

sédsom

véaggar, tak, golv eller andra

barande delar.

| lotten ingar:
vaggar som inte &r barande
ytskiktet av bérande  vaggar,

tak och golv

WE.|a3-IM27

samt

BESKRIVNING

1998-03-08

Areahektakvadratmeter

Bilaga 3 243

Sida Aklbilaga
2 2 BE1
Arendem

Arendenr

avslar erhaller andring Agateuppgiftéitiokal
3a 3b iumma gkanemynmghm

Lotten  omfattar

en total golvyta
om cirka  2x1500
kvm
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LANTMATERIMYNDIGHETEN ANLAGGNINGSBESLUT sjda Aklbnlaga
11 AB1

Arenden
1998-03-08

Kommun
Dyrkdping
Lan
Ostmanland

Arende Registreringsdatum Arendem

Inrattande av

gemensamhetsanlaggning inom

Staden 145
UppgifimAtgértbr-
lattningewsettain-
longlaslighelsregnsirel

Gemensamhetsanlaggning

J.. . I J
1. Gemensamhetsanlaggning inrattas p&d staden 7:4 och omfattar alla
delar gy byggnadsanlaggningen som inte  skall hora till nagon gy
lotterna A och B eller stamfastigheten enskilt.
Gemensamhetsanlaggningen bestd&r  &ven gy huvudledningar for  vatten,
avlopp, el, varme och ventilation, tillfartsvagar samt den inbyggda
garden och anlaggningar pa denna.
2. Deltagande fastigheter: Lotterna A och B samt Staden 7:4. Fastig-
heterna  utgdr en samfallighet for  anlaggningens utférande och drift.
3. For anlaggningen upplats foljande utrymme inom Staden  7:4:
a inom utrymme som avses att bebyggas: plats  fér grundlaggning,
barande  konstruktionsdelar, yttervaggar, ytter- och innertak, inbyggd
gard, trapphus
b tillfartsvagar och innergarden
¢ utrymme for huvudledningar utanfor och inom de enskilda lotterna,
Se byggnadsritning, ak;hilB
4. Anlaggningen ar under utférande. Utférande och drift Overtas av
samfélligheten nar anlaggningsbeslutet vunnit laga kratft.
Kostnaderna for  anlaggningens utférande och drift fordelas enligt
foljande:
Fastighet Agare Andelstal
Lotten A AB Ekonomifinans 30
Lotten B —"- 30
Staden 7:4 AB Smalandska 40

Summa 100

wunsm0552
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LANTMATERIMYNDIGHETEN PROTOKOLL Sida

Bilaga 3 245

Axtbnaga
1 3 PR1
Arenden:
1998-03-08

Kommun

Dyrkdping

Lan

Ostmanland

Arende
Avstyckning for  bildande av en anlaggningsfastigheter
samt gemensamhetsanléaggning inom Staden 7:4

Handlaggning utan sammantrade

Forrattnings- Valter Vinter

lantmétare

sakagare m.m. AB Smalandska  styckningsfastighet, AB Ekonomifinans
kopare av Styckningsilotter.

Yrkande Se ansokan, akthilagaA, och byggnadsritning,
akLbilaSLB.

Utredning P& fastigheten avses att uppforas ett hus for bostader
samt for kontor och butiker med serviceutrymmen. For
omradet  géller en detaljplan antagen  93-10-10. Enligt
planbestdmmelserna far  fastigheten bebyggas med hus i
hégst sju  vaningar ovan jord och anvéandas for
bostader, kontor  och handel. Bygglov  har lamnats.
Ansokan innebar yrkande om avstyckning av en lott for
bostadsandamal tvd  utrymmen och gn lott for  kontors-
och handelsandamal ett utrymme samt inréttande av
gemensamhetsanlaggning for  grundbjélklag, béarande
konstruktionsdelar, yttervéggar, tak, innergérd,
stamledningar mm. Stamfastigheten skall forutom
markomradet  innehélla tvd utrymmen for bostadsandamal.
Fastigheten gransar il bl 5 gatumarksfastigheten
Staden 4:10 som ags gy kommunen.

Styckningslotterna har  forvarvats av AB Ekonomifinans
genom kopekontrakt 98-01-05, ak;hilQ. Stycknings-
lotten  foér bostads&ndamal avses att oOverlatas P& en

bostadsrattsférening.

wwmvsan9316
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Bilaga 3 SOU 1996:87
LANTMATERIMYNDIGHETEN PROTOKOLL sun Mmmm
2 3 PR
Arenden
1998-03-08

Fastighets- Skal:

bildnings-

beslut Fastighetsbildningen sker for bostads-, kontors- och
handelsandamal. De nybildade fastigheterna och stam-
fastigheten ar lampliga for sitt andamal 3:1  PBL.
For gemensamt behov inrattas en gemensamhetsanlaggning
1 § AL Styckningsdelarna blir harigenom  andamals-
enliga  och varaktigt lampliga som fastigheter 3:1a
1 st PBL.
Byggnaden &r annu inte  uppford. De utrymmen som
fastighetsbildningen avser behdvs gsom kreditobjekt
under uppférandetiden. Bygglov  ar beviljat och
byggstart ar planerat till maj 1996 3:la 2 st PBL.
Detaljplan ar antagen  1993-10-10. Fastighetsbildningen
och inrattandet av gemensamhetsanlaggningen
dverensstammer med planen. J
Avstyckningen Overensstammer med kopehandling,
alsr.hiJC:, loe  PBL.
Beslut:
Fastighetsbildning enligt karta  och beskrivning,
aktbilaga KA och BE.
Om styckningsfastigheten ar belastad med fordran som
utan inskrivning ar férenad med ratt il betalning ur
denna, skall den inte belasta styckningslotterna 10:9
PBL.

Anlaggnings- Skal:

beslut
Inrattandet av gemensamhetsanlaggningen grundas  pa
képehandlingen, aktbilQ, och uppfyller kraven pa
vasentlighet och batnad och sker i enlighet med plan

wPAVS5-02161

5 6, 16 88 AL.
Beslut:
Se aktbilaga AB.

Tilltréade sker nar fastighetsbildningsbeslutet och
anlaggningsbeslutet vunnit laga kraft.
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LANTMATERIMYNDIGHETEN

Ersattnings-
beslut

Fordelning av
forrattnings-
kostnader

Aktmottagare
Avslutningsbexsibt

gppl{snlogﬁunman
overklagar

Bilaga 3 247

PROTOKOLL Sida Aktbilaga
3 3 PR
Arendenr
1998-03-08
SKal:
Enligt koépehandlingarna skall nagon erséttning inte
utga. Inrattandet av gemensamhetsanlaggningen ar utan
betydelse for  pantrattshavare.
Beslut:
Ingen ersattning skall  utgd.
Beslut:
AB Ekonomifinans betalar hela kostnaden.
Kopia gy forrattningshandlingarna skall sandas il AB

Ekonomifinans.

FonattningerslutaBervinndngraflyraseckonu avslutningsdagederinteoverklagas,
nedan,

Erforrattniedeetforratt  Overklagassastighotsdomato@mNivillverklagialNi
lamnalleskickakrivelsemedverklagal ntmaterimyndigheterfiyraveckdran
avs.lutnlngsdaﬁemm_ekrlveIseHO\senkarEmverkIagaan)ehandl@ettmnebmtEr
skrivelggasteakommitsenasterDapril 996.
R_edogfmva_d\liansetskaldmdrald)esluteth/arfoSkickmedvékopicmvskrivelsmg@cksé
vilkebeslWioveiklaggenorattanteckierattningemsndenummsesvan.

Vidorotokollet

Valter Vinter

Protokollgipsatt/uppvisarrattninggedkanns

Datum

Forrattningslantmatare

WPAVEBF020318
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