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Propositionens huvudsakliga innehall

Enligt géllande ordning avgréinsas fastigheter med gréanslinjer i markpla-
net.

I propositionen foreslas att fastigheter i vissa fall skall kunna avgriansas
ocksé 1 vertikalplanet, dvs. 1 hdjd och djupled. Syftet ar att skapa battre
forutsittningar for saddant fastighetsutnyttjande dér olika verksamhets-
utovare nyttjar skilda plan inom en fastighet (s.k. tredimensionellt
fastighetsutnyttjande). Forslaget medfor bl.a. battre forutsdttningar for
bostadsbyggande ovanpa befintliga kommersiella byggnader.

De foreslagna reglerna innebdr att utrymmen som rymmer eller &r
avsedda att rymma anldggningar eller delar av anldggningar skall kunna
brytas ut till sjilvstindiga fastigheter. Det nya slaget av fastigheter skall
bendmnas tredimensionella fastigheter. De utrymmen som kommer att
kunna utgora tredimensionella fastigheter dr sddana som upptar storre
anliggningar, t.ex. byggnader, broar, bergrum och tunnlar, eller delar av
sddana anldggningar.

I huvudsak samma regler som i dag giller for fastigheter av tradi-
tionellt slag foreslas gilla for bildande och nyttjande av tredimensionella
fastigheter. Detta innebir bl.a. att fastigheter av det nya slaget kommer
att nybildas och ombildas av lantméterimyndigheten vid fOrréttningar
enligt fastighetsbildningslagen. Tredimensionella fastigheter kommer
vidare att kunna kdpas, lagfaras och intecknas pad samma sétt som andra
fastigheter.

I propositionen foreslds ett antal sdrskilda regler for tredimensionella
fastigheter, déribland att vissa sérskilda villkor skall vara uppfyllda for
att sddana fastigheter skall kunna bildas. I detta hidnseende foreslas bl.a.



att fastigheter av det nya slaget alltid skall tillférsdkras nodvandiga
rattigheter i forhédllande till kringliggande fastigheter. Vidare foreslas nya
regler pd grannelagsrittens omrade nér det géller anldggningar som &r
uppdelade pa flera fastigheter. Bland annat foreslas att fastighetsidgare i
vissa fall skall ha rétt till tilltrdde till annans fastighet for att utfora
byggnadsarbete pa den egna fastigheten. Det foreslds ocksa att allmén
domstol 1 vissa fall skall kunna fOrplikta dgaren av en vanvardad
fastighet att atgirda bristerna pa fastigheten.
De nya reglerna foreslas trada i kraft den 1 januari 2004.
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1 Forslag till riksdagsbeslut Prop. 2002/03:116

Regeringen fgoreslér att riksdagen antar regeringens forslag till

1. lag om éndring i jordabalken,

2. lag om éndring i miljobalken,

3. lag om éndring i fastighetsbildningslagen (1970:988),

4.lag om dndring i lagen (1973:1150) om forvaltning av samfallig-
heter.



2 Lagtext

Regeringen har foljande forslag till lagtext.

2.1 Forslag till lag om éndring 1 jordabalken

Hirigenom foreskrivs i friga om jordabalken'

dels att nuvarande 3 kap. 5 § och 3 kap. 7 § skall betecknas 3 kap. 4 §
och 3 kap. 11 §,

dels att 1 kap. 1 §, 2 kap. 1 och 2 §§, 3 kap. 3 §, nya 3 kap. 4 §, 10 kap.
5§, 11 kap. 5 § samt 12 kap. 18 a och 18 d §§ skall ha foljande lydelse,

dels att det 1 balken skall inforas sju nya paragrafer, 1 kap. 1 a § och
3 kap. 5-10 §§, av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

1 kap.
1§

Fast egendom ér jord. Denna ér
indelad 1  fastigheter. Om
fastighetsbildning finns sérskilda

Fast egendom ér jord. Denna ér
indelad 1 fastigheter. En fastighet
avgrdnsas antingen horisontellt

eller  bade horisontellt och
vertikalt. Om fastighetsbildning
finns sarskilda bestaimmelser.

bestimmelser.

Sdmjedelning ar utan verkan.

layg

I denna balk betyder

1. tredimensionell fastighet: en
fastighet som i sin helhet dr
avgrdnsad bdde horisontellt och
vertikalt,

2. tredimensionellt fastighets-
utrymme. ett utrymme som ingdr i
en annan  fastighet dn en
tredimensionell fastighet och som
dr avgrdnsat bade horisontellt och
vertikalt.

Vad som sdgs i denna balk om
mark gdller ocksda annat utrymme
som ingar i en fastighet eller dr
samfillt for flera fastigheter.

' Balken omtryckt 1971:1209.
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2 kap.
1§°
Till fastighet hor Till en fastighet hor
byggnad, ledning, stingsel och  byggnader, ledningar, stéingsel

annan anldggning som anbragts i
eller ovan jord for stadigvarande
bruk,

pa rot stdende trdd och andra
vaxter,

naturlig godsel.

Till fastighet hor &ven sadan
byggnad eller annan anldggning
som ar uppford utanfor fastigheten,
om den dr avsedd for stadigvarande
bruk vid utovning av servitut till
formén for fastigheten och icke hor
till den fastighet diar den finns.
Detsamma géller i fraga om ledning
for vilken beviljats ledningsrdtt, om
vid forrdttning enligt lednings-
rittslagen (1973:1144) {Grordnats
att ritten skall hora till fastigheten.

och andra anliggningar som har
anbragts inom fastigheten for
stadigvarande bruk,

pa rot stdende trdd och andra
vaxter,

naturlig godsel.

Till en fastighet hor &dven en
sddan byggnad eller annan an-
laggning som dr uppford utanfor
fastigheten, om den &ar avsedd for
stadigvarande bruk vid utovandet av
ett servitut till forman for fastig-
heten och inte hor till den fastighet
dir den finns. Detsamma giller i
friga om en ledning for vilken
ledningsrdtt har beviljats, om det
vid en fOrréattning enligt lednings-
rattslagen (1973:1144) har forord-
nats att ritten skall hora till fastig-
heten.

28

Till byggnad hor fast inredning och annat varmed byggnaden blivit
forsedd, om det dr dgnat till stadigvarande bruk for byggnaden eller del
av denna, sdsom fast avbalkning, hiss, ledstang, ledning for vatten,
viarme, ljus eller annat med kranar, kontakter och annan sadan utrustning,
virmepanna, element till virmeledning, kamin, kakelugn, innanfonster,
markis, brandredskap, civilférsvarsmateriel och nyckel.

I enlighet med vad som sdgs 1 forsta stycket hor darjamte 1 regel till
byggnad, savitt angér

1. bostad: badkar och annan sanitetsanléggning, spis, virmeskap och
kylskdp samt maskin for tvitt eller mangling,

2. butikslokal: hylla, disk och skyltfonsteranordning,

3. samlingslokal: estrad och sittplatsanordning,

4. ekonomibyggnad till jordbruk: anordning for utfodring av djur och
anldggning for maskinmjo6lkning,

5. fabrikslokal: kylsystem och flaktmaskineri.

Reservdel och dubblett till foremal som avses 1 forsta eller andra
stycket hor ej till byggnaden.

Om olika delar av en byggnad
hor till skilda fastigheter, hor ett
sdadant féremal som avses i forsta
eller andra stycket till den del av
byggnaden dir det finns.

* Senaste lydelse 1973:1145.
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3 kap.

Den som dmnar utfora eller lata
utfora gravning eller liknande
arbete pd sin mark skall vidta varje
skyddsatgdrd som kan anses nod-
vandig for att forebygga skada pa
angriansande mark. Bestdmmelser
om erséttning for skador till f6ljd
av gravning eller liknande arbete
finns 1 32 kap. miljébalken.

3§

Den som avser att utfora eller
lata utfora gravning eller liknande
arbete pa sin fastighet skall vidta
varje skyddsdtgird som kan anses
nodvéndig for att forebygga skada
pa angrinsande fastigheter. Be-
stimmelser om ersdttning for
skador till foljd av gravning eller
liknande arbete finns i 32 kap.
miljobalken.

Medfor skyddsatgird uppenbarligen hogre kostnad dn den skada som
atgirden avser att forebygga, far dtgdrden underlatas. Skadan skall dock
ersittas enligt bestimmelserna 1 32 kap. miljobalken. Om det begirs,
skall sdkerhet enligt vad som ségs i 2 kap. utsokningsbalken stillas hos
lansstyrelsen for ersdttningen innan arbetet borjar.

Ar byggnad eller annan anligg-
ning som hor till angrédnsande
mark, till foljd av vardsloshet vid
uppforandet eller brist 1 under-
hallet, av sddan beskaffenhet att
sarskild skyddsédtgird dr nodvén-
dig for att forebygga skada med
anledning av arbete som inte
stricks nedanfor vanligt kallar-
djup, skall atgdrden bekostas av
den angridnsande markens agare.
Om anlidggningen hor till en tomt-
ritt, skall atgirden 1 stéllet be-
kostas av tomtréttshavaren.

5§

Atgirder for att forebygga skada
till f6ljd av griavning eller liknande
arbete far vidtas pa annans mark,
om det ar nddvéandigt for att
undvika oskdlig kostnad eller
annan synnerlig oldgenhet. Skada
och intrdng skall erséttas. Den som
enligt 3 § tredje stycket skall
bekosta arbetet &r dock inte
berittigad till ersittning. Om det
begirs, skall sdkerhet enligt vad
som sdgs i1 2 kap. utsoknings-
balken stéllas hos lénsstyrelsen for
ersittningen innan arbetet borjar.

? Senaste lydelse 1998:861.
* Senaste lydelse 1992:1209.

Om en byggnad eller ndgon
annan anlaggning som hor till en
angransande fastighet, till foljd av
vardsloshet vid uppforandet eller
brist 1 underhillet, dr av sadan
beskaffenhet att sérskild skydds-
atgird ar nodvindig for att fore-
bygga skada med anledning av
arbete som inte stricks nedanfor
vanligt kéllardjup, skall atgédrden
bekostas av den angridnsande fas-
tighetens dgare. Om anldggningen
hor till en tomtrétt, skall dtgarden 1
stillet bekostas av tomtritts-
havaren.

48

Atgirder for att forebygga skada
till f6ljd av griavning eller liknande
arbete far vidtas pa annans fastig-
het, om det dr nodvandigt for att
undvika oskilig kostnad eller an-
nan synnerlig oldgenhet. Skada
och intrdng skall erséttas. Den som
enligt 3 § tredje stycket skall be-
kosta arbetet dr dock inte be-
rattigad till ersédttning. Om det
begirs, skall sdkerhet enligt vad
som sdgs i1 2 kap. utsoknings-
balken stillas hos lénsstyrelsen for
ersittningen innan arbetet borjar.
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> Tidigare 3 kap. 4 § upphivd genom 1986:226.
% Tidigare 3 kap. 6 § upphivd genom 1986:226.

59

Bestimmelserna i 6-10 §§ till-
ldmpas i fraga om byggnader och
andra anldggningar som uppfyller
foljande villkor:

1. olika delar av anliggningen
hor till skilda fastigheter, och

2. minst en del av anldggningen
hor till en tredimensionell fastig-
het eller ett tredimensionellt
fastighetsutrymme.

Om en anldggning eller en del
av denna hor till en tomtrdtt,
gdller vad som sdgs om fastig-
heten i stdllet tomtrdtten.

6 §°

Bestimmelserna i 3 § forsta och
andra styckena och 4 § tillimpas
ocksa vid byggnadsarbete pd en
del av en sdadan anldggning som
avses i 5 §, om arbetet medfor risk
for skada pa nagon annans del av
anldggningen.

Skyddsatgdrder pa ndgon an-
nans del av anldggningen skall
dock bekostas av den anligg-
ningsdelens dgare, om

1. risken for skada pd anligg-
ningsdelen beror pd att denna dr
vardslost uppford eller bristfdlligt
underhallen, och

2. arbetet varken dr sdrskilt in-
gripande eller av annan anledning
medfor sdrskild risk.

I fall som avses i andra stycket
dr dgaren av den anldiggningsdel
som riskerar att skadas inte be-
rdttigad till ersdttning enligt 4 §.

78

Den som dger en del av en
sdadan anldggning som avses i 5 §
har rdtt att for utforande av
byggnadsarbete pd sin del av
anldggningen fa tilltrdde till andra
delar av anldggningen, om be-
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hovet av tilltride klart overviger
den skada och oldgenhet som
tilltrddet kan antas medfora.

Skada och intrang till foljd av
tilltradet skall ersdttas. Om det
begdrs, skall sdkerhet for ersdtt-
ningen stdllas hos ldnsstyrelsen
innan arbetet borjar. Ddrvid till-
ldmpas 2 kap. utsokningsbalken.

89

Om en del av en sddan anldgg-
ning som avses i 5 § dr sd
vardslost uppford eller bristfdlligt
underhallen att det finns risk for
att en inte obetydlig skada drab-
bar nagon annans del av anldgg-
ningen, dr dgaren till den brist-
filliga delen av anldggningen
skyldig att atgdrda bristen.

Agaren av den del av anligg-
ningen som riskerar att skadas har
ratt till skdlig ersdttning for kost-
nader som har uppkommit for att
undanroja risken for skada.

Férsta och andra styckena
gdller inte om anldggningen redan
ndr risken uppkom var skadad
eller forsliten i sadan utstrdckning
att den maste ersdttas med en ny
for att tjana sitt dndamal.

99

1 mal som avser skyldighet att
dtgdrda en sadan brist som avses i
8 § forsta stycket far domstolen for
tiden till dess frdagan har avgjorts
genom dom eller beslut som har
vunnit laga kraft forplikta dgaren
till den bristfilliga delen av
anldggningen att vidta de dtgdrder
som dr nodvindiga for att undvika
skador pa ndgon annans del av
anldggningen.

Ett beslut enligt forsta stycket
far meddelas endast om kdranden
yrkar det och han eller hon gor
sannolikt

1. att svaranden dr skyldig att
vidta skadeforebyggande datgdrder
enligt 8 §, och
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2. att saken inte tal uppskov.

10§

Vid provningen av en frdga som
avses i 9 § forsta stycket tillimpas
15 kap. 5 § tredje stycket, 6, 8 och
10 §§ rdttegangsbalken.

Ett beslut enligt 9 § forsta stycket
far verkstillas pd samma sdtt som
en dom som har vunnit laga krafft.

Beslutet far 6verklagas sdrskilt.

10 kap.

58’

Om jorddgaren har sagt upp arrendeavtalet, har arrendatorn ratt till

forlangning av detta, utom nér

1. arrenderitten ar forverkad eller forhallande som avses i 8 kap. 14 §

foreligger,

2. arrendatorn i annat fall asidosatt sina forpliktelser i sadan man att

avtalet skéligen icke bor forlédngas,

3. byggnad péd arrendestéllet uppforts utan bygglov 1 fall d& sddant
erfordrats eller 1 strid med en detaljplan eller omrddesbestimmelser eller
ddrmed jamforligt beslut av myndighet angdende markens bebyggande

eller anvindning,

4. 1 annat fall byggnad pa
arrendestillet inte stdr i Overens-
stimmelse med en detaljplan eller
omradesbestimmelser och jord-
dgaren goOr sannolikt, att han skall
anvianda marken 1 enlighet med
planen eller bestimmelserna,

5. jorddgaren gor sannolikt, att
marken  skall anvindas  for
bebyggelse av annat slag dn det
som avses med upplatelsen eller
for jordbruk, industri eller annan
ekonomisk verksamhet, samt int-
resset for honom att kunna forfoga
over marken for sddant @ndamal
patagligt Overviger arrendatorns
intresse av fortsatt arrende,

4. 1 annat fall byggnad pa
arrendestillet inte stdr i Overens-
stimmelse med en detaljplan eller
omradesbestimmelser och jord-
dgaren gor sannolikt, att han skall
anvinda arrendestdllet 1 enlighet
med planen eller bestimmelserna,

5. jorddgaren gor sannolikt, att
arrendestdllet skall anvéndas for
bebyggelse av annat slag dn det
som avses med upplatelsen eller
for jordbruk, industri eller annan
ekonomisk verksamhet, samt jord-
dgarens intresse att kunna forfoga
over arrendestdllet for sddant
dandamdl patagligt Gvervager arren-
datorns intresse av fortsatt arrende,

6. jorddgaren 1 annat fall har befogad anledning att uppldsa arrende-

forhallandet.

Om jordédgarens intresse blir tillgodosett genom att arrendatorn av-
trader endast en del av arrendestdllet och avtalet 1dimpligen kan forldngas
savitt avser arrendestdllet 1 Gvrigt, har arrendatorn utan hinder av forsta

stycket rtt till sddan forlangning.

7 Senaste lydelse 1987:132.
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11 kap.
58°

Har jorddgaren uppsagt arrendeavtalet och vdgrar han att forlinga
arrendeforhallandet eller kommer forlangning 1 annat fall ej till stind pa
den grund att jorddgaren for forlingning kriver arrendeavgift som ej ar
skélig eller uppstéller annat villkor som strider mot god sed 1 arrende-
forhéllanden eller eljest ar obilligt, skall han i skdlig omfattning ersitta
arrendatorn dennes forlust pa grund av arrendeforhéllandets upphdrande,
om €j

1. arrendatorn dsidosatt sina forpliktelser i sddan man att det icke ska-

ligen kan fordras att jorddgaren forldnger arrendeforhéllandet,

2. jorddgaren gor sannolikt, att
marken skall anvdndas for annat
dndamdl 4n det med upplitelsen
avsedda, och intresset for honom
att kunna forfoga over marken for
sadant &dndamal péatagligt Over-
viager arrendatorns intresse av
fortsatt arrende, eller

2. jorddgaren gor sannolikt, att
arrendestillet skall anvindas for
annat dndamdl dn det med upp-
latelsen avsedda, och jorddgarens
intresse att kunna forfoga oOver
arrendestillet for sadant dandamal
patagligt Overvédger arrendatorns
intresse av fortsatt arrende, eller

3. jordédgaren i annat fall har befogad anledning att uppldsa arrende-
forhéllandet.

Forsta stycket dger motsvarande tillimpning, om arrendatorn har
uppsagt avtalet enligt 3 § och 1 uppsdgningen begirt forldngning av
avtalet pa dndrade villkor.

Forlust for arrendatorn som har samband med att denne bekostat upp-
forande av byggnad eller utférande av annat arbete pa arrendestillet skall
beaktas vid erséttningens bestimmande endast om atgérden vidtagits i
enlighet med arrendeavtalet.

12 kap.
18a§’

Om en bostadsldgenhet, som hyrs ut av fastighetsdgaren till en hyres-
gést for annat @n fritidséndamal och som inte utgdr del av hyresvirdens
egen bostad, inte har ldgsta godtagbara standard enligt sjdtte och sjunde
styckena, far hyresnimnden pa hyresgéstens ansokan foreldgga hyres-
varden att vidta atgidrd som behovs for att lagenheten skall uppna sadan
standard (upprustningsforeliggande).

I forelaggandet skall bestimmas inom vilken tid den atgérd som avses
med foreldggandet skall ha vidtagits. Vite far séttas ut 1 foreldggandet.
Tiden 1 foreldggandet far forlingas, om det finns sarskilda skél for det
och ansokan om forldngd tid gors fore utgdngen av den tidsfrist som
giller.

Forelaggande far meddelas endast om atgérden med hénsyn till kost-
naden for denna kan berdknas ge skiligt ekonomiskt utbyte. Om den be-
gérda atgarden innebdr att ingrepp maste goras i andra lagenheter i huset,
far ett forelaggande meddelas endast om hyresgésterna i dessa ldgenheter
samtycker till dtgarden.

¥ Senaste lydelse 1973:187.
? Senaste lydelse 1997:62.
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Bestimmelserna i 16 § fjarde—sjatte styckena tillimpas ocksé i fraga

om upprustningsforeldgganden.

Med fastighetsdgare jamstills
innehavare av tomtritt och agare
av byggnad som tillhér annan dn
dgaren av marken.

Med fastighetsdgare jamstills
innehavare av tomtritt och agare
av byggnad som tillhér annan dn

fastighetsdgaren.

En bostadslédgenhet skall anses ha ldgsta godtagbara standard, om den
ar forsedd med anordning inom lédgenheten for

1. kontinuerlig uppvarmning,

2. kontinuerlig tillgang till varmt och kallt vatten for hushéll och

hygien,
3. avlopp for spillvatten,

4. personlig hygien, omfattande toalett och tvéttstdll samt badkar eller
dusch,

5. forsorjning med elektrisk strom f6r normal hushéllsforbrukning,

6. matlagning, omfattande spis, diskho, kylskép, forvaringsutrymmen
och avstillningsytor.

Utover vad som anges i sjitte stycket kriavs det for att lagsta godtag-
bara standard skall uppnas

1. att det finns tillgdng bade till forradsutrymmen inom fastigheten och
till anordning for hushéllstvitt inom fastigheten eller inom rimligt
avstand fran den, och

2. att huset inte har sddana brister i frdga om héllfasthet, brandsédkerhet
eller sanitdra forhallanden som inte skiligen kan godtas.

18d§"

En fastighetsdgare far endast under de fOrutséttningar som anges i
andra stycket

1. utfora sddana standardhdjande atgérder pa fastigheten som har en
inte obetydlig inverkan pa en bostadsldgenhets bruksvirde, eller

2. utfora dtgarder som medfor en inte ovisentlig andring av en bostads-
lagenhet eller av de gemensamma delarna av fastigheten.

For att sddana dtgirder skall fi vidtas krévs det att de har godkénts av
de berorda bostadshyresgdsterna eller att hyresnimnden har ldmnat till-
stand till atgdrderna. Om atgidrderna avser de gemensamma delarna av
fastigheten, kravs det att de har godkénts av hyresgésterna i mer dn hélf-
ten av de berorda bostadsldgenheterna eller att hyresndmnden har l[dmnat
tillstand till atgdrderna. Godkédnnande eller tillstind behdvs inte, om
atgirderna vidtas for att en bostadsldgenhet skall uppna ligsta godtagbara

standard enligt 18 a § sjdtte och sjunde styckena.

Med fastighetsdgare jadmstélls
innehavare av tomtritt och agare
av byggnad som tillhér nigon
annan &n  markdgaren. Med
hyresgist avses i 18 d—h §§ édven
den som tidigare varit hyresgist,
om hans hyresavtal har upphort
med anledning av en stérre om-
byggnad och han har ritt att flytta

1 Senaste lydelse 2002:29.

Med fastighetsdgare jadmstélls
innehavare av tomtritt och dgare
av byggnad som tillhér nigon
annan an fastighetsdgaren. Med
hyresgist avses i 18 d-h §§ édven
den som tidigare varit hyresgist,
om hans hyresavtal har upphort
med anledning av en stérre om-
byggnad och han har ritt att flytta

Prop. 2002/03:116
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tillbaka till en ldgenhet i fastig- tillbaka till en ldgenhet i1 fastig-
heten efter ombyggnaden och kan  heten efter ombyggnaden och kan
anses vara berdrd av den atgird anses vara berdrd av den atgird
det ar frdga om. det ar frdga om.

Denna lag trader 1 kraft den 1 januari 2004.
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2.2 Forslag till lag om éndring 1 miljobalken

Hérigenom foreskrivs att det i miljobalken skall inforas en ny paragraf,
32 kap. 5 a §, av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

32 kap.

Sagyg

I andra fall dn som anges i 3
eller 4 § skall skadestand betalas
for skador som orsakas inom
ramen for sadant byggnadsarbete
som avses i 3 kap. 6 § jordabalken
och som uppkommer pd annan del
av den anldggning ddr arbetena
utfors, om

1. den som utfor eller later
utfora arbetet har forsummat att
vidta sddana skyddsdtgdrder som
anges i 3 kap. 3 § jordabalken,
eller

2. denne i ett annat hdnseende
har brustit i omsorg vid arbetets
utforande.

Om en dtgdrd inom ramen for
ett sddant byggnadsarbete som
avses i forsta stycket dr sdrskilt
ingripande eller av annan an-
ledning medfor sdrskild risk, skall
den skada som orsakas av at-
gdrden ersdttas dven om den som
utfor eller later utféra dtgdrden
inte varit forsumlig.

Denna lag trader 1 kraft den 1 januari 2004.
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2.3 Forslag till lag om @ndring i fastighetsbildningslagen
(1970:988)

Hérigenom foreskrivs 1 fraga om fastighetsbildningslagen
(1970:988)'

dels att nuvarande 8 kap. 7 § skall betecknas 8 kap. 10 §,

dels att 3 kap. 1 §, 4 kap. 7, 14, 25 och 27 §§ samt 15 kap. 1 § skall ha
foljande lydelse,

dels att det i lagen skall inforas sju nya paragrafer, 1 kap. 1 a §, 3 kap.
1 a § och 8 kap. 5-9 §§, av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

1 kap.

layg

I denna lag betyder

1. tredimensionell fastighet: en
fastighet som i sin helhet dr
avgrdnsad bdde horisontellt och
vertikalt,

2. tredimensionellt fastighets-
utrymme: ett utrymme som ingar i
en annan  fastighet dn en
tredimensionell fastighet och som
dr avgrdnsat bade horisontellt
och vertikalt.

Vad som sdgs i denna lag om
mark gdller ocksda annat utrymme
som ingar i en fastighet eller dr
samfdllt for flera fastigheter.

3 kap.
1§

Fastighetsbildning skall ske sd, att varje fastighet som nybildas eller
ombildas blir med hdnsyn till beldgenhet, omfang och Ovriga forut-
sattningar varaktigt ldmpad for sitt &ndamal. Harvid skall sérskilt beaktas
att fastigheten far en lamplig utformning och tillgng till behovliga vigar
utanfor sitt omrade. Om fastigheten skall anvéndas for bebyggelse skall
den vidare kunna f& godtagbara anordningar for vatten och avlopp.

Fastighetsbildning far inte 4ga rum, om den fastighet, som skall
nybildas eller ombildas for nytt &ndamal, inte kan antas fa varaktig
anvandning for sitt andamal inom overskadlig tid. Fastighetsbildning far
inte heller 4ga rum, om &dndamélet med hdnsyn till sin art och Ovriga
omsténdigheter bor tillgodoses pa ndgot annat sitt dn genom fastig-
hetsbildning.

' Lagen omtryckt 1992:1212.
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En  tredimensionell  fastighet
eller ett tredimensionellt fastig-
hetsutrymme far ny- eller ombildas
endast om det star klart att
atgdrden dr ldmpligare dn andra
atgdrder for att tillgodose det
avsedda dndamalet. Vid tilldmp-
ningen av forsta och andra stycke-
na skall en sddan fastighets-
bildnings sdrskilda karaktdir be-
aktas. Ddrutover gdller vad som
foreskrivsi I a §.

lag§

Fastighetsbildning som medfor
att en tredimensionell fastighet ny-
bildas eller ombildas far ske
endast om

1. fastigheten avses rymma en
byggnad eller annan anliggning
eller en del av en sddan,

2. fastigheten tillforsdkras de
rdttigheter som behdvs for att den
skall kunna anvindas pa ett
dandamadlsenligt sdtt,

3. det star klart att atgdrden

a) dr motiverad med hdinsyn till
anldggningens konstruktion och
anvdndning, och

b) dr dgnad att leda till en mera
dndamdlsenlig forvaltning av an-
ldggningen eller att trygga finan-
sieringen eller uppforandet av an-
ldggningen, och

4. fastigheten, om den dr avsedd
for bostadsdndamal, dr dgnad att
omfatta minst fem bostadsldig-
enheter.

1 fraga om fastighetsbildning for
en anldggning som dnnu inte har
uppforts gdller dessutom att fastig-
hetsbildning enligt forsta stycket
far ske endast om

1. det dr nodvindigt for att
trygga finansieringen eller upp-
forandet av anldggningen, och

2. fastigheten kan antas fa
anvandning for sitt dndamal inom
en ndra framtid.

Forsta och andra styckena
tillimpas ocksa vid fastighetsbild-

Prop. 2002/03:116
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ning som innebdr att ett tre-
dimensionellt  fastighetsutrymme
ny- eller ombildas.

4 kap.

Forrdttning skall handldaggas av
lantméterimyndigheten 1 den ort
didr marken ar beldgen. Ligger
marken under flera lantmiteri-
myndigheter, handldgges forritt-
ningen av endera myndigheten.

7§

En forrdttning skall handlaggas
av lantméterimyndigheten i den ort
dér den eller de berorda fastig-
heterna ér beldgna. Ligger fastig-
heterna under flera lantméteri-
myndigheter, skall {orrittningen
handldggas av endera myndighe-
ten.

14 §°

Vid forréttning skall lantmiterimyndigheten hélla sammantridde med

sakédgarna.

Sammantrdde behdvs ej, om
stridiga intressen mellan sakdgare
¢j forekommer 1 drendet och
hinder mot den sokta fastighets-
bildningen ej foreligger. Om an-
sOkan skall avvisas eller det ar
uppenbart att fastighetsbildningen
icke kan tillatas, 4r sammantréade ej
heller behdvligt.

Sammantriade behovs inte, om
det inte forekommer ndagra mot-
stridande intressen mellan sak-
dgarna 1 drendet och det inte heller
finns ndgra hinder mot den sokta
fastighetsbildningen. Om ansdkan
skall avvisas eller det dr uppenbart
att fastighetsbildningen inte kan
tillatas, dr sammantriade inte heller
behovligt.

Vid sammantride skall lantméterimyndigheten redogoéra for ansok-
ningen samt klargéra innebdrden av vidtagna och planerade atgérder.
Sakédgare och annan, som enligt sérskild foreskrift skall underrittas om
sammantridet, skall fi tillfdlle att yttra sig och forebringa utredning i

frdgor som behandlas vid sammantradet.

Sammantrdde hdlles ddir den
mark dr beligen som fastighets-
bildningen avser, om det ej utan
oldgenhet kan héllas pa annat
stille.

Sammantridde skall hdllas i an-
slutning till den eller de berorda
fastigheterna, om det inte utan
oldgenhet kan hallas pd annat
stille.

25 §*

Lantméterimyndigheten skall utreda forutséttningarna for fastighets-
bildningen. Foreligger ej hinder mot denna, skall myndigheten utarbeta
den fastighetsbildningsplan samt ombesdrja de goromél av teknisk art
och de virderingar som behovs for dtgirdens genomforande. Dérvid bor
radpldgning med sakdgarna ske. Vid behov skall samrad ske med de
myndigheter som berores av atgarden.

? Senaste lydelse 1995:1394.
? Senaste lydelse 1995:1394.
* Senaste lydelse 2001:890.
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Sedan de i forsta stycket fore-
skrivna atgidrderna har utforts, skall
myndigheten meddela beslut om
fastighetsbildningen (fastighetsbild-
ningsbeslut). Detta beslut skall ange
hur fastighetsindelningen &ndras,
vilka servitutsatgdrder som vidtas
och vilka byggnader eller andra
anldggningar som overfors till en
annan fastighet. 1 ovrigt skall be-
slutet innehalla uttalanden i fragor
som har ett omedelbart samband
med fastighetsbildningen. Sarskilda
bestimmelser om vad beslutet i
vissa fall skall innehalla finns 1 5, 8
och 12 kap.

Sedan de 1 forsta stycket Prop.2002/03:116

foreskrivna atgérderna har utforts,
skall myndigheten meddela beslut
om fastighetsbildningen (fastighets-
bildningsbeslut). Detta beslut skall
ange hur fastighetsindelningen &nd-
ras, vilka servitutsatgérder som vid-
tas och vilka byggnader eller andra
anldggningar som &verfors till en
annan fastighet. I Ovrigt skall be-
slutet innehalla uttalanden 1 fragor
som har ett omedelbart samband
med fastighetsbildningen. Sarskilda
bestimmelser om vad beslutet i
vissa fall skall innehalla finns 1 5, 8
och 12 kap. Vid fastighetsbildning
enligt 3 kap. 1ag§ andra stycket
skall lantmdterimyndigheten  be-
stamma en tid inom vilken an-
ldggningen skall ha uppforts. Om
det finns sdrskilda skdl, far lant-
mdterimyndigheten forlinga tiden.

Om det ar lampligt, fir fastighetsbildningsbeslutet meddelas utan
hinder av att tekniska géromdl och virderingar ej utforts. Under samma
forutséttning far olika fragor som hor till beslutet upptagas for sig och
avgoras genom sdrskilda beslut. Vad som foreskrives om fastighets-
bildningsbeslut giller d&ven sadant avgorande.

Grins som tillkommer genom
fastighetsbildningen skall utstakas
och utmaérkas 1 behovlig omfattning.
Strackningen av utstakad grédns
skall Overensstimma med fastig-
hetsbildningsbeslutet. ~ Utstakning
som endast i mindre méan avviker
fran beslutet far dock ldggas till
grund for utméarkningen, om réttelse
av utstakningen skulle medfora
kostnad som icke star i skiligt for-
héllande till den betydelse det kan
ha for sakdgare att fastighetsbild-
ningen genomfores 1 full dverens-
stimmelse med beslutet.

Om det dr ldmpligt, f&r utmark-
ning av grans verkstillas efter for-
rattningens avslutande. Angdende
sddan atgdard skall sakdgarna
underrdttas i god tid. Underrittel-
sen ldmnas genom skriftligt med-
delande eller 1 sddan sérskild ord-

27§

Grins som tillkommer genom
fastighetsbildningen skall utstakas
och utmaérkas 1 behovlig omfattning.
Strickningen av utstakad gréns
skall Overensstimma med fastig-
hetsbildningsbeslutet. ~ Utstakning
som endast i mindre mén avviker
frdn beslutet far dock ldggas till
grund for utmérkningen, om réttelse
av utstakningen skulle medfora
kostnad som inte star i skiligt for-
hallande till den betydelse det kan
ha for sakdgare att fastighetsbild-
ningen genomfors 1 full Overens-
stimmelse med beslutet.

Om det ar lampligt, far utmark-
ning av grians verkstillas efter
forrdttningens avslutande. Sakdgar-
na skall underrdttas om dtgdrden i
god tid. Underrittelsen ldmnas
genom skriftligt meddelande eller 1
sddan  sidrskild ordning som
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ning som beslutats enligt 20 § andra beslutats enligt 20 § andra stycket.

stycket.

Om utstakning och utmdrkning
enligt forsta och andra styckena
inte lampligen kan ske pd grund av
fastighetens  beskaffenhet,  skall
granserna med tillrdcklig nog-
grannhet beskrivas pd den karta
som upprdttas enligt 28 § eller i

andra forrdttingshandlingar.

8 kap.

58

Bestimmelserna i denna para-
graf tillimpas ndr

1. olika delar av en byggnad
eller annan anldggning hor till
skilda fastigheter,

2. minst en del av anldggningen
hor till en tredimensionell fastig-
het eller ett tredimensionellt fas-
tighetsutrymme, och

3. anldggningen eller en sddan
del av anldggningen som avses
under 2 har skadats eller forslitits
i sadan utstrdckning att den mdste
ersdttas med en ny for att tjiina
sitt dndamal och detta forhdllande
vdsentligt forsvdrar en dndamdls-
enlig anvdndning av en angrdan-
sande fastighet.

1 fall som avses i forsta stycket
far dgaren av en av de fastigheter
som avses i forsta stycket 1 pad
begdran losa in de tredimensio-
nella fastigheter och tredimensio-
nella fastighetsutrymmen som an-
ldggningen eller anldggningsde-
len hor till. Om flera fastighets-
dgare begdr inlosen, skall inlésen
ske pd det sdtt som leder till den
ldmpligaste fastighetsindelningen.
Ar  flera inlésenalternativ lika
ldmpliga, skall foretride ges till
den fastighetsdgare vars del av
anldggningen berdknas ha det
storsta vdrdet eller, om flera delar
berdknas ha lika virde, till den

> Tidigare 8 kap. 5 § upphivd genom 1992:1212.
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fastighetsdgare som forst har be-
gdrt inlosen. Om det samtidigt
genomfors dndringar i fastighets-
indelningen med tilldimpning av
S kap., skall dessa beaktas vid
uppskattningen.

Om  forutsdttningarna  enligt
forsta stycket foreligger men nd-
gon inlosen enligt andra stycket
inte sker, skall lantmdterimyn-
digheten forordna att de tredimen-
sionella fastigheter och tredimen-
sionella fastighetsutrymmen som
anldggningen eller anldggnings-
delen hor till skall avstds genom
inlosen och overforas till den
fastighet som de skulle ha hort till
om ndgra tredimensionella fastig-
heter eller tredimensionella fas-
tighetsutrymmen inte hade bildats.

Inlésen enligt andra eller tredje
stycket far inte ske om det kan
antas att den tredimensionella fas-
tigheten eller det tredimensionella
fastighetsutrymmet kommer att fa
fortsatt anvdndning for sitt dnda-
mal inom en ndra framtid.

6 §°

Om en anldggning, som i sin
helhet hor till en tredimensionell
fastighet eller ett tredimensionellt
fastighetsutrymme, har skadats
eller forslitits i sadan utstrdckning
att den madste ersdttas med en ny
for att tjdna sitt dndamdl och detta
forhdllande visentligt forsvdrar en
dndamalsenlig anvindning av en
angrdnsande fastighet, tillimpas
5 § tredje och fjdrde styckena.

78

Vad som sdgs i 5 § andra—fjdrde
styckena och 6 § gdller ocksa om
anldggningen inte har uppforts
inom den tid som har beslutats
enligt 4 kap. 25 § andra stycket.

6 Tidigare 8 kap. 6 § upphévd genom 1992:1212.
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8§

Inlosen enligt 5-7 §§ far ske
trots bestimmelserna i 3 kap. 2 §,
S kap. 7 § samt 1-3 §§ i detta
kapitel.

N

Om inlosen enligt 5-7 §§ av en
del av en fastighet skulle medfora
att en dterstdende del av
fastigheten till foljd ddrav inte
ldngre kan anvdndas for sitt
dndamdl, fdr inlésen ske endast
om dven denna del inloses.

15 kap.

Mal som fullfoljes enligt be-
stimmelserna 1 detta kapitel (fas-
tighetsbildningsmadl) provas av den
fastighetsdomstol inom vars dom-
krets marken ér beldgen. Ligger
marken under flera fastighets-
domstolar, upptages talan av den
domstol under vilken huvuddelen
ligger.

1§

Mal som overklagas enligt be-
stimmelserna 1 detta kapitel (fas-
tighetsbildningsmal) skall provas
av den fastighetsdomstol inom
vars domkrets den eller de be-
rorda fastigheterna ar beldgna.
Ligger fastigheterna under flera
fastighetsdomstolar, skall talan tas
upp av den domstol under vilken
huvuddelen ligger.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 2004.

’ Tidigare 8 kap. 8 § upphivd genom 1977:362.
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2.4

Forslag till lag om dndring 1 lagen (1973:1150) om

forvaltning av samfilligheter

Hérigenom foreskrivs att 19 § lagen (1973:1150) om forvaltning av
samfilligheter' skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreningen  skall

Foreslagen lydelse

19 §*
vid forvaltningen

tillgodose medlemmarnas

gemensamma bédsta. Varje medlems enskilda intressen skall d&ven beaktas

1 skdlig omfattning.

Om en samfillighetsforening
forvaltar  gemensamhetsanligg-
ning som dr av kommunalteknisk
natur eller annars av storre virde
och som dr inrdttad for smdhus-
fastigheter eller for sddana fas-
tigheter jdamte hyresfastigheter el-
ler bostadsrdttsfastigheter, skall
samfdllighetsforeningen  avsdtta
medel till en fond for att sdkerstdl-
la wunderhall och fornyelse av
gemensamhetsanldggningen. Fo-
reningens styrelse skall i sddant
fall ocksd upprdtta en underhdlls
och fornyelseplan som skall inne-
halla de upplysningar som dr av
betydelse for att fondavsdttning-
arnas storlek skall kunna be-
domas.

En samfillighetsforening som
forvaltar en gemensamhetsanligg-
ning skall avsdtta medel till en
fond for att sdkerstdilla underhall
och fornyelse av
gemensamhetsanldggningen, ndr
gemensamhetsanldggningen

1. dr av kommunalteknisk natur
eller annars av storre virde samt
inrdttad  for smahusfastigheter
eller for sadana fastigheter till-
sammans med hyresfastigheter
eller bostadsrdttsfastigheter, eller

2. tillforsikrar en tredimen-
sionell fastighet eller ett tredimen-
sionellt fastighetsutrymme sddana
rdttigheter som avses i 3 kap. 1 a §
forsta stycket 2 fastighetsbild-
ningslagen (1970:988).

I de fall som avses i andra
stycket skall foreningens styrelse
ocksa upprdtta en underhdlls och
fornyelseplan. Den skall innehdlla
de upplysningar som dr av bety-
delse for att fondavsdttningarnas
storlek skall kunna bedomas.

Denna lag trader 1 kraft den 1 januari 2004.

' Lagen omtryckt 1987:128.
? Senaste lydelse 1989:727.
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3 Arendet och dess beredning

Regeringen bemyndigade genom beslut den 25 augusti 1994 chefen for
Justitiedepartementet att tillkalla en sdrskild utredare med uppdrag att
bl.a. Overvéga vissa fastighetsrittsliga frdgor om samordning av skilda
verksamheter i komplicerade byggnadsanldggningar. Den 20 september
1994 forordnades lagmannen Jan Alva att vara sérskild utredare. Utred-
ningen, som antog namnet Utredningen om tredimensionellt fastig-
hetsutnyttjande, overldmnade 1 juni 1996 betinkandet Tredimensionell
fastighetsindelning (SOU 1996:87). En sammanfattning av betidnkandet
finns 1 bilaga 1 och utredningens lagforslag 1 bilaga 2. Betinkandet har
remissbehandlats. En forteckning 6ver remissinstanserna finns 1 bilaga 3.
En sammanstillning av remissyttrandena finns tillgidnglig i1 lagstift-
ningsédrendet (dnr Ju1996/2497/L1).

Vissa av utredningens forslag har redan lett till lagstiftning (se prop.
2000/01:138, bet. 2000/01:BoU2, rskr. 2001/02:137, SFS 2001:890892).
I denna proposition behandlas aterstoden av utredningens forslag.

Justitiedepartementet holl den 16 maj 2000 en hearing 1 syfte att {4 ett
bittre underlag for en beddmning av behovet av de regler som utred-
ningen foreslog. En forteckning over deltagarna vid hearingen finns 1
bilaga 4. Minnesanteckningar frdn hearingen finns tillgéngliga 1 lag-
stiftningsdrendet.

Diérefter utarbetades inom Justitiedepartementet ett utkast till lagrads-
remiss som behandlades vid ett remissmote den 11 oktober 2002. Vid
remissmotet behandlades dven en promemoria om forsékringsfragor
m.m. med anknytning till de forslag som Il&dmnades i utkastet till
lagradsremiss. Lagforslaget 1 utkastet finns 1 bilaga 5. En forteckning
over deltagarna vid remissmotet finns 1 bilaga 6. 1 anslutning till
remissmotet har ocksd ldmnats skriftliga synpunkter pd utkastet och
promemorian. En forteckning 6ver de remissinstanser som har ldmnat
skriftliga synpunkter finns 1 bilaga 7. Utkastet, promemorian, minnes-
anteckningar frdn remissmotet och en sammanstéllning av de skriftliga
synpunkterna finns tillgdngliga i lagstiftningsérendet.

Propositionen bygger pd en Gverenskommelse mellan den social-
demokratiska regeringen, Viansterpartiet och Miljopartiet.

Lagradet

Regeringen beslutade den 19 december 2002 att inhdmta Lagradets
yttrande over de lagforslag som finns 1 bilaga 8. Lagrddets yttrande finns
1 bilaga 9. Regeringen behandlar Lagrddets synpunkter och de @ndringar
som med anledning av dessa har gjorts i forslaget 1 avsnitten 8.1, 8.2.4,
8.5, 86, 87, 10.2, 12 och 14 samt i forfattningskommentaren.
Regeringen har i allt vdsentligt foljt Lagradets forslag. Dessutom har
vissa redaktionella dndringar gjorts i lagtexten.

Skattefragor

Forslagen i detta drende aktualiserar olika fordndringar pa skatteomradet,
framst nér det giller fastighetstaxeringen. I betdnkandet Tredimensionell
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fastighetsindelning behandlades inga skattefragor. Inom Finansdeparte-
mentet pagar darfor ett arbete for att ta fram forslag pa skatteomradet. En
departementspromemoria med sddana forslag har remitterats (se Ds
2003:19). Enligt planeringen kommer en proposition dér skattefrigorna
behandlas att 6verlamnas till riksdagen under hosten 2003.

4 Gillande system for fastighetsindelningen

Fastigheters avgrdinsning

I'1 kap. 1 § forsta stycket jordabalken anges att fast egendom é&r jord och
att denna &r indelad i fastigheter. Bestimmelsen utgor en av grundpelarna
1 den svenska fastighetsratten.

For enskilda fastigheter faststélls grinser enbart 1 markplanet. Till
respektive fastighet hor dock inte enbart den sédlunda avgriansade mark-
ytan. Varje fastighet omfattar darutdver ett utrymme ovanfor och ett
utrymme under markytan. Dessa utrymmen begrénsas i sidled av fastig-
hetens grianser i markplanet. Fastigheten anses visserligen inte ha en
obegransad utstrackning i vertikalplanet (dvs. i h6jd och djupled). Hur
langt fastigheten stricker sig i vertikalplanet dar dock oklart. Det anses
inte mojligt att genom fastighetsbildning avgrinsa fastigheter i vertikal-
planet. Inte heller anses en fastighet kunna avgrénsas s att den — helt
eller delvis — stracker sig 6ver eller under en annan fastighet. Att bilda
fastigheter som bestdr av tredimensionellt avgrinsade utrymmen (dvs.
’slutna volymer”) ar sdledes inte mojligt.

Fastighetstillbehor

Av 2 kap. jordabalken fOljer att det till en fastighet kan hora vissa s.k.
fastighetstillbehor, bl.a. byggnader och andra anldggningar. For att en
byggnad eller annan anldggning skall hora till en fastighet fordras, som
huvudregel, att den har anbragts inom fastigheten for stadigvarande bruk
och att den tillhor fastighetens dgare (se 2 kap. 1 och 4 §§ jordabalken).

Hur fastighetsindelningen dndras

Andringar i fastighetsindelningen astadkoms genom offentliga forfaran-
den. Vanligen dr det lantmiterimyndigheten som, efter en avvéigning
mellan olika allménna och enskilda intressen, beslutar om &ndringar 1
fastighetsindelningen genom fastighetsbildning. Bestimmelser om fastig-
hetsbildning finns 1 fastighetsbildningslagen (1970:988). Ett beslut om
fastighetsbildning meddelas vid en forrattning. Beslutet kan innebéra att
en eller flera nya fastigheter bildas (genom avstyckning, klyvning eller
sammanldggning) eller att bestdende fastigheter dndras (genom fastig-
hetsreglering).
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5 Mojligheter till tredimensionellt
fastighetsutnyttjande enligt gillande ordning

Tredimensionellt fastighetsutnyttjande

Det ar vanligt att olika horisontella plan av en fastighet anvinds av skilda
personer for viasentligen skilda &dndamdl. Detta fastighetsutnyttjande
brukar beskrivas som tredimensionellt fastighetsutnyttjande.

Gemensamt for det tredimensionella fastighetsutnyttjandet &r att det
avser utrymmen vilka dr — uttryckligen eller underforstatt — avgrénsade
savél horisontellt som vertikalt (dvs. tredimensionellt avgridnsade utrym-
men). Utrymmena upptar vanligen olika slag av anldggningar. Arten av
de anldggningar som det tredimensionella fastighetsutnyttjandet avser
varierar men det ror sig om allt frdn mindre anldggningar, sdsom
ledningar, till mycket stora anldggningar, sdsom centrum eller trafik-
anlidggningar. Dessa olika slag av anldggningar kan vara beldgna sdvil
ovan som under jord. Anldggningarna &r vanligen uppforda inom en enda
fastighet men de kan dven stricka sig Over flera fastigheter, sdsom
typiskt sett dr fallet med ledningar eller tunnlar. Ibland avser fastig-
hetsutnyttjandet en anlidggning i1 dess helhet, t.ex. ett underjordiskt
garage. Oftast dr dock anldggningarna uppdelade pé flera verksamhets-
utovare. Mycket ofta dr de olika verksamheter som utévas inom
fastigheten eller anldggningen forvaltningsmassigt och dndamélsméssigt
oberoende av varandra.

Det tredimensionella fastighetsutnyttjandet forekommer, som nyss har
antytts, 1 mycket olika former. Ett tydligt exempel pa tredimensionellt
fastighetsutnyttjande &r ndr en och samma fastighet rymmer bdde en
underjordisk anldggning, t.ex. ett bergrum for forvaringsdndamal, och en
anldggning ovan mark for nagot helt annat &ndamal, t.ex. en byggnad for
bostadsindamal. Ett annat exempel péd tredimensionellt fastighets-
utnyttjande ar nér flera verksamhetsutdvare utnyttjar olika delar av en
och samma anldggning, sdsom nir en byggnad rymmer bide bostider
och kommersiella lokaler eller nér ett kommersiellt centrum forutom
affarslokaler rymmer parkeringsgarage och kontor. Ytterligare exempel
utgdr de ibland mycket komplext sammansatta anldggningar, dir utrym-
men avsedda for kommunikationsdndamdl (sdsom busstationer och jirn-
vagsanldggningar) har kombinerats med utrymmen for affirs eller
kontorsdndamal.

Detta lagstiftningsdrende tar sikte pa sadana fall av tredimensionellt
fastighetsutnyttjande som innebér sérskilda svarigheter. Det bor redan nu
papekas att det inte dr alla former av tredimensionellt fastighets-
utnyttjande som ger upphov till dessa sdrskilda svarigheter. Tvértom
torde det tredimensionella fastighetsutnyttjandet 1 det stora flertalet fall
fungera bra. Det giller t.ex. vid sedvanlig uthyrning av bostidder och
lokaler i normala bostads eller affarsfastigheter. Men svérigheter av
skilda slag kan uppkomma, framfor allt om de aktuella verksamheterna
ar s olikartade att de inte 1dmpligen kan forvaltas tillsammans.

Regeringen kommer i avsnitt 6 att ndrmare behandla de situationer da
det tredimensionella fastighetsutnyttjandet méter praktiska hinder och de
skdl som talar for att lagstiftningen bor dndras. Forst finns det dock
anledning att berdra de olika instrument som nuvarande lagstiftning
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tillhandahaller for att mojliggora tredimensionellt fastighetsutnyttjande
av skilda slag.

De viktigaste instrumenten dr nyttjanderdtt (frimst hyra), servitut,
gemensamhetsanldggning och ledningsritt. Ytterligare ett instrument,
fastin mindre vanligt, &r saméiganderitt kombinerad med en ritt for en
deldgare att nyttja en viss del av en samédgd fastighet. Sdsom nirmare
framgér av det foljande dr vart och ett av de angivna instrumenten i det
hiar sammanhanget forenat med oldgenheter eller begransningar.

Nyttjanderditt

Den som behdver utnyttja ett tredimensionellt avgransat utrymme inom
en fastighet kan triffa ett nyttjanderittsavtal med fastighetsdgaren. Vill
han eller hon disponera ett vaningsplan eller nagot annat utrymme i en
byggnad, kan dispositionsrétten sdlunda tryggas genom ett hyresavtal. Ett
nyttjanderattsavtal kan ofta vara tillrackligt for att tillgodose nyttjarens
behov, sdsom ndr nyttjandet avser en enskild bostadsldgenhet eller
affarslokal. Sarskilt om nyttjandet avser storre anldggningar, dr avsett att
vara mera langsiktigt eller forutsétter storre investeringar kan dock
nyttjanderidtten framstd som bréicklig. Det beror pa flera faktorer:
Nyttjanderdttshavarens mojligheter att sjdlvstdndigt disponera &ver
utrymmet dr begriansade. Nyttjanderitten dr begrdnsad i tiden och kan
komma att upphora i samband med en exekutiv forséljning av fastig-
heten. Dessutom &r mojligheterna till pantsittning av nyttjanderétten 1
praktiken begriansade.

Servitut

Ett servitut dr en ritt for innehavaren av en fastighet (den hirskande
fastigheten) att utnyttja en annan fastighet (den tjanande fastigheten) eller
en del av denna pd ett visst sétt. Servitut tillkommer endera genom avtal
mellan de berdrda fastighetsdgarna (avtalsservitut) eller genom ett
myndighetsbeslut, vanligen fattat av lantméterimyndigheten enligt
fastighetsbildningslagen (fastighetsbildningsservitut). Servitutet kan avse
ett tredimensionellt avgransat utrymme, t.ex. en tunnel under markytan.

Ett servitut ar réttsligt knutet till den hirskande fastigheten och en
anldggning som uppfors pd den tjanande fastigheten med stod av
servitutet blir tillbehor till den hédrskande fastigheten (se 2 kap. 1 § andra
stycket jordabalken). Detta ger mojlighet att utnyttja det sérskilda kredit-
viarde som utrymmet kan ha, ndmligen genom pantsittning av den
hirskande fastigheten. Genom servitut kan man dérfor i manga fall
astadkomma de rattsliga 16sningar som krivs for ett dndamalsenligt
tredimensionellt fastighetsutnyttjande.

Servitutslosningar dr emellertid inte alltid mdjliga. Exempelvis kan
servitut inte anvdndas nidr man vill skapa en sjdlvstindig bruksenhet
inom en viss fastighet men det inte gér att knyta rétten till ndgon annan
fastighet. Vidare féar en pé servitut grundad rétt att nyttja en fastighet inte
innebéra ett totalt ianspraktagande av den tjdnande fastigheten (jfr NJA
1983 s. 292).
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Vad sérskilt giller avtalsservitut kan ett sddant dessutom upphora att
gélla av olika anledningar, sasom i samband med en exekutiv forsdljning
av den tjdnande fastigheten. Fastighetsbildningsservitut dr mer stabila
och har ett starkare sakrittsligt skydd dn avtalsservitut. Men dven héar
giller att servitutet inte fir innebira ett totalt ianspraktagande av den
tjdnande fastigheten och att det maste kunna knytas till en annan
fastighet. Vidare giller bl.a. att ett fastighetsbildningsservitut skall vara
av vdsentlig betydelse for den hiarskande fastighetens @ndamalsenliga an-
vandning (7 kap. 1 § fastighetsbildningslagen). Det finns exempel pa
servitutsbildningar for tredimensionellt fastighetsutnyttjande dir det kan
ifrdgasdttas om kravet pd visentlig betydelse har varit uppfyllt. Det
egentliga intresset forefaller 1 stédllet ha wvarit att tillgodose berdrda
intressenters onskemél om en uppdelning av ett byggnadsprojekt (Barbro
Julstad, Tredimensionellt fastighetsutnyttjande genom fastighetsbildning
s. 172 f.). Det har forekommit att fastigheter bildas med det enda, eller 1
vart fall huvudsakliga, syftet att vara hérskande i ett servitutsforhallande.
En sddan éatgdrd star knappast i Overensstimmelse med allmédnna
principer for fastighetsbildning.

Ledningsrditt

Ledningsrétt enligt ledningsrittslagen (1973:1144) ger en i tiden
obegréansad ritt att anvdnda ett utrymme inom ndgon annans fastighet for
vissa slag av allménnyttiga ledningar. Ledningsrétt — som upplats genom
beslut av lantméterimyndigheten — har, 1 likhet med fastighetsbild-
ningsservitut, ett starkt sakrattsligt skydd.

P& begéran av ledningshavaren kan lantméaterimyndigheten forordna att
ledningsrétten skall hora till dennes fastighet. I sddant fall blir ledningen
normalt tillbehor till fastigheten (se 2 kap. 1 § andra stycket jordabalken)
och kan déirmed, likt anldggningar som knyts till den hérskande
fastigheten genom servitut, nyttjas tillsammans med fastigheten for
pantsittning enligt jordabalkens regler. I den utstrickning lednings-
rittslagen dr tillimplig finns det déarfor goda mojligheter att trygga ett
tredimensionellt fastighetsutnyttjande.

Ledningsratt kan emellertid upplétas enbart for ledningar av vissa slag
(se 2 § ledningsrittslagen). Ledningsritt kan alltsd inte tillgodose behov
av tredimensionellt fastighetsutnyttjande i1 andra avseenden.

Gemensamhetsanldggning

Enligt anlaggningslagen (1973:1149) kan lantméterimyndigheten inrdtta
s.k. gemensamhetsanldggningar, dvs. anliggningar som dr gemensamma
for flera fastigheter och tillgodoser gemensamma behov. Som exempel
kan ndmnas att det &r vanligt med gemensamhetsanldggningar for led-
ningar, vigar, parkeringsplatser och andra gemensamma nyttigheter inom
sméhusomraden.

Lantmiterimyndigheten far besluta att det utrymme inom annans
fastighet som behdvs for gemensamhetsanldggningen skall tas 1 ansprak
under obegrinsad tid. Likt fastighetsbildningsservitut och ledningsritt
har en sadan ratt till utrymme ett starkt sakrittsligt skydd. Bestdmmel-
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serna om gemensamhetsanlaggningar ger dérfor, i likhet med bl.a. fastig-
hetsbildningsservitut, vissa mojligheter att trygga ett tredimensionellt
fastighetsutnyttjande. Gemensamhetsanldggningens sirskilda vérde pa-
verkar virdet pd de deltagande fastigheterna och kan dirmed utgora
kreditunderlag nir dessa belanas.

Anldggningslagen kan emellertid inte trygga ett tredimensionellt
fastighetsutnyttjande annat &n i1 begrinsade situationer. For att en gemen-
samhetsanldggning skall kunna inréttas fordras ndmligen bl.a. att gemen-
samhetsanldggningen kan knytas till tva eller flera enskilda fastigheter.
Anldggningslagen dr 6ver huvud taget inte tillimplig nér man vill astad-
komma en sjdlvstdndig bruksenhet som en enskild intressent skall kunna
forfoga over.

Samdigandertt

Om flera personer tillsammans édger en fastighet, kan de sluta avtal om att
var och en skall ha en ritt att nyttja skilda, tredimensionellt avgrdansade,
delar av fastigheten. Exempelvis kan A och B gemensamt dga en fas-
tighet och triffa avtal om att A skall disponera tva vaningar i en byggnad
pa fastigheten for sin affarsrorelse medan B skall disponera aterstoden av
fastigheten for nagot annat andamal. Ibland kan ett sadant avtal vara en
bra grund for ett tredimensionellt fastighetsutnyttjande. En brist ar
emellertid att den ritt som avtalet ger den enskilde deldgaren &r for-
héallandevis otrygg. Exempelvis kan A:s rétt till nyttjande gd forlorad vid
B:s konkurs (jfr NJA 1952 s. 37). En annan brist &r att den enskilda del-
dgaren inte alltid har tillrickliga moéjligheter att sjdlvstandigt disponera
over respektive utrymme. Beslutet om hur fastigheten skall forvaltas
kraver normalt alla deldgares medverkan. Det ér inte heller mojligt att
inteckna eller pantsdtta enbart en ideell andel i en fastighet (jfr 6 kap. 1 §
och 22 kap. 2§ jordabalken). Inte heller kan respektive deldgare
pantsitta sin ratt till ett utrymme. For att utrymmets sdrskilda kreditvarde
skall kunna utnyttjas maste darfor hela fastigheten intecknas och pant-
sattas, ndgot som fordrar samtliga deldgares samtycke. Ett sddant
samtycke kan vara svart att erhdlla, eftersom ett framtida iansprik-
tagande av panten kan innebéra att hela fastigheten avyttras. Om del-
dgarna inte dr overens om hur fastigheten skall nyttjas, finns 1 praktiken
som regel endast en 16sning, ndmligen att fastigheten siljs. Varje del-
dgare har i regel en sjdlvstindig rétt att begéra forséljning (se 6 § lagen
[1904:48 s. 1] om samdganderitt). En forsdljning av fastigheten kan i sin
tur leda till svarigheter for den deldgare som av olika skil behover nyttja
fastigheten men inte dnskar eller har ekonomiska mdjligheter att forvarva
den eller de andra andelarna.

Rdttsldget i vissa andra ldnder

Utredningen har redogjort for réttsldget i Danmark, Norge och Australien
om tredimensionellt fastighetsutnyttjande, bl.a. nir det géiller regler som
mojliggor ett dgande av enskilda bostadslédgenheter 1 flerbostadshus (s.k.
dgarldgenheter, se betdnkandet s. 97-124). Av redogdrelsen framgar bl.a.
att det 1 dessa ldnder finns regelsystem som gor det mojligt att i storre
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eller mindre utstrackning bilda fastigheter som avgrénsas bade horison-
tellt och vertikalt. Det framgar ocksa att reglerna skiljer sig &t mellan de
olika ldnderna men att vissa likheter finns mellan norsk och dansk ratt
under det att den australiska rétten skiljer sig vésentligt frin rittssys-
temen 1 de nordiska ldnderna.

6 Behovet av lagstiftning

Regeringens bedomning: Det finns ett behov av ny lagstiftning som
medger ett mer &andamalsenligt och rattssdkert tredimensionellt
fastighetsutnyttjande.

Utredningens bedomning: Overensstimmer med regeringens beddm-
ning (se betankandet s. 125-137).

Remissinstanserna: Flertalet av de remissinstanser som har uttalat sig
1 denna fradga har instimt 1 eller inte haft nigot att invdnda mot ut-
redningens bedomning. Nigra remissinstanser, bl.a. Domstolsverket, har
dock ifrdgasatt om behovet av en fordndring &r sa stort att det motiverar
ett inforande av en tredimensionell fastighetsindelning enligt utred-
ningens forslag (se vidare avsnitt 7).

Vid Justitiedepartementets hearing i maj 2000 understrok éatskilliga
deltagare att det finns ett betydande behov av nya regler om tredimen-
sionellt fastighetsutnyttjande.

Bedomningen i utkastet till lagradremiss: Overensstimmer med
regeringens bedomning (se s. 72—80 1 utkastet till lagrddsremiss).

Remissinstanserna: Nistan alla remissinstanser har instdmt 1 eller har
godtagit bedomningen i1 utkastet till lagradsremiss. Néagra remissin-
stanser, bl.a. Stockholms kommun, har angett att behovet av de foreslagna
reglerna dr minst lika angeldget som tidigare. Umead tingsrdtt har sérskilt
framhéllit behovet av nya regler for vissa infrastrukturprojekt i norra
Sverige.

Sveriges Allmdnnyttiga Bostadsforetag har uttalat att behovet av nya
regler inte motiverar forslagen i utkastet till lagrddsremiss (se vidare
avsnitt 7).

Skilen for regeringens bedomning

Vilka behov finns?

Tredimensionellt fastighetsutnyttjande forekommer redan i1 dag i en inte
obetydlig omfattning. Utredningen har redogjort for flera exempel pa
tredimensionellt fastighetsutnyttjande som inte ldmpligen kan tryggas
med de rittsliga instrument som har berdrts i foregaende avsnitt (se
betdnkandet s. 134—136). Det kan i och for sig synas tveksamt om dessa
exempel ar tillrdckligt ménga for att motivera lagéndringar av den
genomgripande art som det hér blir fraiga om. Emellertid har ytterligare
exempel framkommit sedan utredningen overldmnade sitt betdnkande. 1
olika sammanhang, sdsom vid Justitiedepartementets hearing 1 maj 2000,

Prop. 2002/03:116

30



har bl.a. kommuner och foretag inom bygg och fastighetssektorn pekat
pa projekt dér fastigheter, byggnader och andra anldggningar rymmer
eller dr avsedda att rymma skilda verksamheter och déir det nuvarande
regelverket framstar som otillrdckligt. Det handlar ofta om storre, kapi-
talkrdvande och i vissa fall mycket komplicerade projekt. Projekten fore-
kommer vanligen ddr markutnyttjandet 4r mera intensivt, frimst i
titorter. Intressenterna vill ofta, t.ex. av forvaltnings eller finansierings-
skél, kunna dela upp fastigheter och anldggningar s& att anldggningar
eller delar dérav kan, likt sjélvstindiga fastigheter, 4gas och pantséttas
var for sig.

Kommunikationsomradet brukar ofta tas upp i dessa sammanhang.
Bland de exempel som har anforts finns tunnlar och broar for vdg och
jarnvagstrafik vilka skér rakt igenom fastigheter som 1 6vrigt anvénds for
helt andra dndaméil. Det géller t.ex. den s.k. Botniabanans planerade
passage genom centrala Ornskoldsvik. Det forekommer ocksd att kom-
munikationsanldggningar, sisom stationshallar, bussterminaler och andra
trafikanlaggningar, helt eller delvis integreras med anlidggningar av helt
annat slag, sasom butiker, kontor och bostider. Som exempel kan
ndmnas den s.k. Cityterminalen 1 Stockholm och den s.k. Knutpunkten 1
Helsingborg. Ett annat exempel dr projektet Liljeholmstorget i Stock-
holm, diar kommersiella lokaler och bostidder planeras ovanfor en
bussterminal och en tunnelbanestation med biljetthall, se skiss A.

Ytterligare exempel kan himtas fran den pdgédende och planerade for-
titningen av bebyggelsen i1 stdderna. Brist pd mark for ny bebyggelse
liksom 6nskemal om att bibehalla parker och andra obebyggda ytor och
att nyttja befintlig infrastruktur for ny bebyggelse har resulterat i skilda
slag av byggnadsprojekt som forutsitter ett utnyttjande av utrymmen
ovanfor eller under befintliga anldggningar. Det handlar ofta om att
bygga pa hojden, sa att exempelvis utrymmen ovanfor kommersiella
byggnader, allménna platser eller kommunikationsanldggningar utnyttjas
for bostadsdndamal eller for andra dndamal. Som exempel kan ndmnas
Fajansfabriken 1 1 Stockholm, dir det &r frdga om att uppfora nya bo-
stader ovanpéa en befintlig garageanldggning, se skiss B. Andra exempel
ar projektet Sjovik 5 1 Stockholm som géller ny bostadsbebyggelse
ovanpa befintliga bergrum, se skiss C, samt det ovan ndmnda projektet
Liljeholmstorget dir det byggs nya bostider ovanfor befintliga tunnel-
banespar.

Andra exempel géller underjordiska anldggningar utanfor kommuni-
kationsomrddet. Som exempel kan ndmnas ett antal mycket stora berg-
rum i Arstadal i Stockholm (Sjovik 5, se ovan). Bergrummen har tidigare
anvants for en inom fastigheten bedriven kommersiell verksamhet men
saknar numera ett naturligt anvindningsomrade for fastighetsdgaren
eftersom fastigheten 1 Ovrigt skall anvdndas for ett helt nytt &ndamal
(bostadsdndamal), se skiss C.

Det finns ocksa andra planer péd eller 6nskemal om att kunna skikta
byggnader och andra anldggningar i flera separata delar, t.ex. en del for
kommersiella &ndamél och en del for bostadsandamal. Detta kan antas ge
battre forutsattningar for att varje del av byggnaden forvaltas pa det sétt
som dr mest dndamélsenligt for just den delen. Genom en sadan
skiktning av en byggnad blir det pa ett helt annat sétt dn 1 dag mojligt att
lata ansvaret for forvaltningen av lokaler av ett visst slag ligga pa den
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som dr inriktad pd forvaltning av sddana lokaler. Som exempel kan
ndmnas de bostadshus som skall uppforas framfor Eriksdalshallens entré
1 Stockholm. Byggnadernas bottenvdningar dr avsedda att nyttjas for
Eriksdalshallens behov, se skiss D.

Att detta slag av uppdelning skulle kunna vara av vérde fran forvalt-
ningssynpunkt ar sérskilt tydligt 1 frdga om byggnader som &gs av
bostadsréttsforeningar. Sadana byggnader rymmer ibland inte bara
bostdder utan dven kommersiella lokaler. Bostadsréttsforeningen funge-
rar da som hyresvard for lokalhyresgister. Detta kan ibland vara en
lamplig 16sning. I vissa fall uppfattar foreningen dock lokalerna som ett
frimmande inslag och ett ekonomiskt risktagande. Dessutom krivs ofta
att foreningen har sirskilda kunskaper om forvaltning av kommersiella
lokaler, ndgot som foreningens lekmannastyrelse inte alltid har. Lokaler-
na kan dé utgora en belastning for foreningen.

Behovet av tredimensionellt fastighetsutnyttjande av mera komplicerat
slag synes, sasom flera remissinstanser har framhallit, ha dkat under
senare ar. Det kan pa goda grunder antas att behovet av sddant fastig-
hetsutnyttjande kommer att oka ytterligare i framtiden. Inte minst beror
det pa ett tilltagande intresse for framtida ny eller tillbyggnader inom
titorterna i omedelbar anslutning till redan uppforda anldggningar, van-
ligen bostidder eller annan bebyggelse ovanpa befintliga byggnader. En
annan faktor som kan verka i samma riktning dr Onskemal om nya
forvaltningsformer inom privat, kommunal eller statlig verksambhet.
Skilda funktioner och verksamheter som hittills har varit samlade péd en
hand overfors dérvid ofta till sérskilda juridiska personer. For att man
skall kunna uppné de forvaltningsméssiga fordelar som sadana atgirder
syftar till kan det vara nddvéndigt att dela upp de till verksamheterna
horande anldggningarna pé de olika juridiska personerna.
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Nuvarande mojligheter att tillgodose behoven

De valda losningarna har ibland hamnat i utkanten av reglernas
tillimpningsomrdde

Det tredimensionella fastighetsutnyttjande som forekommer 1 dag sker 1
allt vésentligt med anvindning av de réttsliga instrument som har
beskrivits 1 avsnitt 5. Nér det géller tredimensionellt fastighetsutnyttjande
av mera komplicerat slag (hér avses givetvis inte sedvanliga upplatelser
av t.ex. bostadsldgenheter eller lokaler) har 16sningarna ofta utformats sa
att de olika verksamhetsutdvarna, likt fastighetsédgare, skall kunna sjélv-
standigt disponera Over sina anldggningar och utrymmen, t.ex. vid kredit-
givning. Losningarna har emellertid ibland blivit rattsligt komplicerade.
Det har t.ex. forekommit att fastighetsbildningsservitut kombinerats med
sdrskilda avtal mellan de berérda verksamhetsutdvarna om nyttjande och
underhéll. Vidare har man ibland ténjt pd reglerna sé att 16sningarna har
hamnat i en grazon mellan vad som kan respektive inte kan anses tillatet
enligt reglerna om fastighetsbildning. Ibland tycks l16sningarna ha saknat
stod 1 lag. De oklara rittsforhallandena torde i framtiden, efter eventuella
dgarbyten m.m., kunna ge upphov till réttsforluster. Néagra kinda
rittsforluster har visserligen dnnu inte uppkommit. En viktig anledning
torde vara att nuvarande verksamhetsutovare hittills inte har ifrdgasatt
ingdngna avtal och genomforda lantmiteriforrattningar. Héar finns dock
risker for att verkliga problem uppenbaras ldngre fram. Eftersom anlégg-
ningarna representerar betydande virden, kan riskerna inte negligeras.
Risker av detta slag dr ockséa dgnade att himma péagaende och planerad
verksamhet inom bygg och fastighetssektorn, t.ex. genom att 6nskvirda
projekt inte kommer till utférande pa grund av osékerhet om de réttsliga
forutsittningarna for att nyttja de planerade anlaggningarna.

For vissa angeldgna byggprojekt saknas tilldmpliga regler

Det forekommer ocksd behov av tredimensionellt fastighetsutnyttjande
som over huvud taget inte kan tillgodoses. Ofta handlar det om 6nskemal
att uppfora tillbyggnader ovanpa befintliga anldggningar, sdsom bostider
ovanpd kontorshus eller andra kommersiella byggnader i stiderna.
Nuvarande lagstiftning uppstéller visserligen inte nigra direkta hinder
mot detta. Ett dylikt projekt forutsétter emellertid att den nuvarande
fastighetsédgaren har bade vilja och formaga att finansiera och forvalta
den nya bebyggelsen. I praktiken brister inte séllan denna forutséttning.
En orsak kan vara att fastighetsdgaren &r inriktad pa forvaltning av
anldggningar for ett visst &ndamal (t.ex. affarslokaler) och darfor inte &r
beredd att satsa pé en tillbyggnad av anldggningen for ndgot helt annat
dndamadl (t.ex. bostider).

I vilken utstrickning forhéllanden av detta och liknande slag har
hindrat ny bebyggelse dr knappast mojligt att bedoma. Detta torde 1 viss
man bero pa att det — sdsom framfordes vid Justitiedepartementets
hearing 1 maj 2000 — 6ver huvud taget inte forekommer nagon projek-
tering av saddan bebyggelse om man redan i ett inledande skede har
kunnat konstatera att det saknas forutséttningar for att realisera bebyggel-
sen. Mot bakgrund av de diskussioner som har forts om potentiella
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projekt kan det antas att antalet fall dir ny bebyggelse inte har kunnat
komma till stdnd pé& grund av det nuvarande regelverkets utformning inte
ar forsumbart.

Nya regler behévs

Det ar bl.a. mot denna bakgrund som utredningen, med instimmande av
flertalet remissinstanser, har ansett att ett mer &ndamalsenligt och ratts-
sakert fastighetsutnyttjande skulle kunna uppnds om anlidggningar eller
delar av anldggningar kunde, likt fastigheter, Overlatas, pantséttas och
forvaltas var for sig. Aven regeringen #r av denna uppfattning. Hur de
nya reglerna bor vara utformade &r dock inte sjdlvklart. Regeringen
kommer att 6vervéga fragan ndrmare i avsnitt 7.

7 P4 vilket satt bor behovet av nya regler
tillgodoses?

Regeringens forslag: Det infors regler om tredimensionell fastighets-
indelning, dvs. regler som gor det mojligt att bilda ett nytt slag av
fastigheter vilka avgridnsas bade horisontellt och vertikalt. De nya
reglerna innebdr att fastigheter skall kunna utgdras av tredimensionellt
avgransade utrymmen avsedda for byggnader och andra anldggningar
eller delar darav.

Utredningens forslag: Overensstimmer med regeringens forslag (se
betdnkandet s. 138—145).

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser har tillstyrkt eller inte
haft nagot att invdnda mot de grundliggande principerna i utredningens
forslag. Négra remissinstanser, ddribland Domstolsverket, har dock
ifrdgasatt eller varit tveksamma till behovet av en fordndring. Juridiska
fakultetsndmnden vid Lunds universitet har ansett att vinsterna med en
tredimensionell fastighetsindelning skulle vara begrénsade och att de inte
skulle kompensera for de besvdrande rittstekniska och systematiska
komplikationer som skulle uppkomma. Kammarrdtten i Sundsvall har
ansett att den fastighetsindelning som foreslas i betdnkandet dr komp-
licerad och svargripbar. Bland annat Svenska Kommunforbundet har
ifrdgasatt om utredningens forslag ar forenligt med jordabalkens defi-
nition av fast egendom.

Forslaget i utkastet till lagradsremiss: Overensstimmer med rege-
ringens forslag (se s. 80—85 1 utkastet till lagradsremiss).

Remissinstanserna: De allra flesta av remissinstanserna har tillstyrkt
forslaget 1 utkastet till lagradsremiss. Sveriges Allmdnnyttiga Bostads-
foretag har avstyrkt forslaget under hanvisning till att behovet av de fore-
slagna reglerna inte framstar som tillrackligt starkt och att risken for
oforutsedda komplikationer &r alltfor stor.

Kammarrdtten i Sundsvall har betonat att det dr svart att forutse vilka
tillimpningssvarigheter som en tredimensionell fastighetsindelning skul-
le kunna medfora. Flera instanser, bl.a. Lédnsstyrelsen i Vistra Gotalands
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ldn, har framhallit vikten av att ett inforande av de foreslagna reglerna Prop. 2002/03:116

foljs upp och utvirderas.
Skilen for regeringens forslag

Enligt regeringens mening ar det, mot bakgrund av det som sagts 1 avsnitt
6, naturligt att ha foljande utgdngspunkter vid utformningen av nya regler
om tredimensionellt fastighetsutnyttjande.

e Reglerna bor inriktas pé tredimensionellt fastighetsutnyttjande
for varaktiga dandamal. Rétten till fastighetsutnyttjande bor vara
obegréinsad 1 tiden eller 1 vart fall tryggad under mycket lang
tid. Den bor inte kunna dndras eller upphévas godtyckligt.

e Riitten bor sa langt mojligt vara sjdlvstandig i forhallande till
den (mark)fastighet inom vilken utrymmet &r beldget. Den bor
déarfor kunna overldtas for sig utan nadgon samtidig overlatelse
av det markomrade som svarar mot utrymmet.

e Ritten att nyttja utrymmet och inom utrymmet uppforda
anlidggningar bor kunna anvéndas som kreditsdkerhet pa samma
satt som fast egendom.

e Mpyndigheter, kreditgivare och andra utomstdende bor ha
mojlighet att pa ett enkelt sétt skaffa sig kdinnedom om rétten
till fastighetsutnyttjandet.

e De nya reglerna bor sa langt mojligt ansluta till den struktur och
de principer som 1 dag géller inom fastighetsrétten.

Andrade servitutsregler?

Fastighetsbildningsservitut erbjuder en mdjlighet till tredimensionellt
fastighetsutnyttjande som i ménga fall uppfyller de krav som har angetts
ovan. Servitutet ger en sjdlvstandig ratt till fastighetsutnyttjande. Typiskt
sett Okar det den hirskande fastighetens vérde. Virdet av fastighets-
utnyttjandet och dartill knutna anldggningar kan darfor anvéndas for
pantsittning enligt jordabalkens regler. Ytterligare en fordel ar att ratten
till fastighetsutnyttjande dr synlig for omvérlden i och med att servitutet
registreras 1 fastighetsregistret.

De servitutslosningar som gér att dstadkomma med dagens regler
tillgodoser emellertid inte fullt ut foreliggande behov. Ett skil till det &r
att ett servitut maste vara av viarde for den hérskande fastigheten, ett
annat att ett servitut inte fir innebéra ett totalt ianspraktagande av ett
utrymme pa den tjanande fastigheten (se avsnitt 5). Det ar i och for sig
tdnkbart att genom &ndringar i lagstiftningen om servitut undanrdja dessa
problem. Nérmast skulle det da bli fraga om nagot slag av utvidgning av
servitutsbegreppet.

Regeringen anser emellertid att en utvidgning av servitutsbegreppet
inte dr ndgon dndamalsenlig 16sning. For att en sddan utvidgning skulle
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vara av vérde i1 forevarande sammanhang maste servitutsinstitutet ges en
mycket vidare innebord dn det hittills har haft. Med hénsyn till hur vél
inarbetat det nuvarande servitutsbegreppet dr framstér en sadan fordnd-
ring inte som ldmplig. Ett utvidgat servitutsbegrepp skulle vidare kunna
anvéndas enbart i en mindre del av de skilda situationer dir vidgade mgj-
ligheter till tredimensionellt fastighetsutnyttjande efterfragas. S& skulle
modellen exempelvis inte alls kunna tillgodose sddana behov av tre-
dimensionellt fastighetsutnyttjande som inte dr knutna till ndgon annan
fastighet.

Vad som nu har sagts hindrar naturligtvis inte att servitut d&ven fortsatt-
ningsvis bor kunna tjdna som ett mycket viktigt instrument for att trygga
ett tredimensionellt fastighetsutnyttjande. Den nya ordning som behdvs
for de situationer dir nuvarande lagstiftning inte tillgodoser foreliggande
behov bor dock inte komma till stind genom négon fordndring av be-
stimmelserna om servitut.

En ny form av nyttjanderditt?

Nyttjanderéttsavtal ar tidsbegransade och dérfor normalt sett mindre vél
dgnade att trygga ett langsiktigt tredimensionellt fastighetsutnyttjande.
Nyttjanderdtt foranleder inte heller nagon obligatorisk registrering, den
kan upphora i samband med exekution i fastigheten och den kan inte
intecknas enligt jordabalkens regler. For den som exempelvis vill dispo-
nera ett utrymme 1 avsikt att bebygga utrymmet med en ny anléggning &r
nyttjanderétt darfor 1 manga fall inte ndgot attraktivt alternativ. For att sd
skall bli fallet fordras lagéindringar som bl.a. medger avsevirt langre
nyttjanderéttsavtal, stiller krav pa registrering av avtalet och tillater att
det registrerade nyttjanderdttsavtalet intecknas pa liknande sétt som fast
egendom. En sadan losning framstar som mycket komplicerad. Inte
heller en modell som innebdr en ny form av nyttjanderdtt bor alltsa
viljas.

Rditt till utrymme inom samdigd fastighet?

En tédnkbar 16sning kan synas vara att i lag bygga vidare pa en modell dar
ritten att nyttja ett tredimensionellt avgriansat utrymme knyts till 4gandet
av en ideell andel 1 en samégd fastighet. Losningar av detta slag anvinds
1 vissa utldndska réttssystem 1 syfte att mojliggéra dgande av enskilda
bostadsldgenheter i flerbostadshus.

En nackdel med denna modell ar att den passar mindre vél nir det
utrymme som skall nyttjas stracker sig utanfor granserna for den sam-
dgda fastigheten. Det fordras d& kompletterande lagstiftning som tryggar
nyttjandet av den del av utrymmet som ligger utanfor fastigheten, sasom
regler som ger innehavaren av den ideella andelen en rétt till utrymmet
utanfor fastigheten. En annan nackdel ér att modellen inte utan vidare
tillgodoser den enskilda nyttjarens behov av att sjdlvstindigt kunna
disponera over utrymmena for pantsiattning. Modellen skulle darfor krdava
genomgripande dndringar 1 reglerna om inteckning och pantséttning av
fast egendom. For att trygga ratten till ett ldngsiktigt fastighets-
utnyttjande skulle dndringar troligen ocksa krivas i saméganderattslagen
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av innebord att en forsdljning av hela fastigheten krdver samtycke av
samtliga deldgare. Sammantaget framstar en sddan modell som onodigt
komplicerad.

Aven om man vidtar forhallandevis omfattande lagindringar skulle
modellen 16sa enbart en mindre del av de problem som forekommer 1
anslutning till tredimensionellt fastighetsutnyttjande. Regeringen anser
dérfor att inte heller denna 16sning bor viljas.

Den valda modellen, tredimensionell fastighetsindelning

Ett annat alternativ ar att infora regler som mojliggor en tredimensionell
fastighetsindelning. Detta innebédr att reglerna om fastighetsbildning
utformas sé att lantmédterimyndigheten kan gora de utrymmen som &r
foremédl for tredimensionellt fastighetsutnyttjande till sjdlvstindiga
fastigheter, avgriansade savél horisontellt som vertikalt (dvs. tredimen-
sionellt avgransade fastigheter).

Modellen har betydande fordelar.....

En tredimensionell fastighetsindelning har flera fordelar. En betydelse-
full fordel &ar att befintliga regler om fastigheter kommer att kunna
tillimpas direkt pd de utrymmen som det tredimensionella fastighets-
nyttjandet avser. Rétten att nyttja utrymmena kommer didrmed utan
vidare att, likt andra fastigheter, kunna Overlatas, lagfaras, intecknas och
pantsittas enligt jordabalkens regler. Darmed tillgodoses enskilda
nyttjares behov av att i olika hdnseenden kunna sjilvstindigt disponera
over sina utrymmen.

En annan fordel ar att modellen kan anvédndas i ett stort antal skilda
situationer, sdsom nér redan uppforda anldggningar skall byggas till med
nya enheter for ett nytt &ndamal, nédr en anldggning med flera olikartade
verksamheter behdver delas upp 1 flera separata enheter och ndr en
traditionell fastighet behover utdkas med ett 1 horisontalplanet och
vertikalplanet avgridnsat utrymme utanfor fastighetens grinser i mark-
planet. Sasom utredningen har pétalat synes 16sningen kunna anvéndas i
praktiskt taget alla situationer av tredimensionellt fastighetsutnyttjande
dér ett behov av dndrade regler gor sig gillande. Modellen dr sérskilt vél
dgnad att tillgodose intresset av fortdtning av stadsbebyggelse.

Annu en fordel med modellen #r att fastigheter som avgrinsas sivil
horisontellt som vertikalt kommer att, likt traditionella fastigheter,
registreras 1 fastighetsregistret. Rétten att utnyttja det tredimensionellt
avgriansade utrymmet blir dirmed synlig utét.

Det kan vidare antas att tredimensionell fastighetsindelning skulle
forbéttra rittssdkerheten vid mer komplicerade former av tredimen-
sionellt fastighetsutnyttjande. Nuvarande anvéndning av invecklade och
rattsligt tveksamma losningar for att “trygga” ett tredimensionellt fastig-
hetsutnyttjande torde kunna minska vésentligt. Behovet av en reglerad
samverkan mellan olika verksamhetsutovare kommer att kunna tillgodo-
ses genom tilldmpning av gillande regler om fastighetsbildning och
genom inrédttandet av gemensamhetsanldggningar.

Modellen har alltsd betydande fordelar jamfort med de ovan angivna.
Det innebér emellertid inte nodvéindigtvis att den dr utan komplikationer
och att den, om den viljs, bor ges ett vidstrackt anvandningsomréde.
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....men kan dess nackdelar hanteras?

Det star klart att regler om tredimensionell fastighetsindelning innebér en
radikal fordndring av svensk fastighetsrétt. Sasom Juridiska fakultets-
ndamnden vid Lunds universitet har patalat medfor sddana regler ritts-
tekniska och systematiska komplikationer.

De systematiska svérigheterna ligger inte minst déri att modellen med-
ger att det bildas fastigheter som inte omfattar ndgon del av markytan. En
sddan fastighet kan, som bl.a. Svenska Kommunférbundet har papekat,
synas avvika vésentligt frdn den hittills rddande svenska uppfattningen
om vad fast egendom dr (”jord”). Regeringen anser emellertid, liksom
utredningen (se betinkandet s. 147), att en tredimensionell fastighets-
indelning inte medfor nagra grundldggande fordndringar i detta avseende.
Begreppet jord i jordabalken har en speciell betydelse. Det anses omfatta
inte bara markytan utan ocksa visst utrymme i hojd och djupled (se Peter
Westerlind, Kommentar till Jordabalken 1-5 kap. s. 50 med
hénvisningar). Tredimensionell fastighetsindelning innebér alltsa 1 detta
hinseende enbart att delar av det som redan i dag ingar 1 den fasta
egendomen — sdsom rétten till ett visst avgransat utrymme ovanfor eller
under markytan — bryts ut till separata fastigheter. Aven om ocksé detta
innebédr en viasentlig fordndring av svensk fastighetsrdtt kommer alltsa
begreppet fast egendom inte att fa nagon ny innebdrd. Risken for att
tredimensionellt avgridnsade fastigheter kommer att uppfattas som nagot
annat dn fastigheter maste ocksa bedomas vara relativt liten.

En annan invindning mot regler om tredimensionell fastighetsin-
delning ar att de skulle géra den svenska fastighetsritten mera kom-
plicerad. Regeringen vill inte bestrida detta. Samtidigt star det klart att
dven de andra diskuterade modellerna, sdsom en ny form av nyttjande-
ritt, skulle medfora betydande sddana komplikationer.

I vilken utstrackning tredimensionell fastighetsindelning dkar komp-
lexiteten i fastighetsritten torde bero pd hur reglerna konstrueras. Utred-
ningen har foreslagit en lagstiftningsmodell som innebér att det stora
flertalet nu gillande regler om hur fastigheter bildas och nyttjas kommer
att bli tillaimpliga ocksd péd tredimensionellt avgrinsade fastigheter.
Endast ett mindre antal kompletterande regler foreslas i1 befintliga lagar
om fast egendom, frimst i jordabalken och fastighetsbildningslagen.
Utredningens lagstiftningsmodell, som har tillstyrkts av nédstan alla
remissinstanser, framstar enligt regeringens mening som lamplig. Rege-
ringen bedomer darfor att de réttstekniska och systematiska svarigheter
som uppkommer gér att hantera.

Négra remissinstanser, ddribland Sveriges Allmdnnyttiga Bostads-
foretag, har hdvdat att tredimensionell fastighetsindelning kommer att
oka riskerna for tvister och oklarheter. Enligt regeringens mening gér det
inte att bortse fran att fastighetsindelningen kan komma att 6ka 1 komp-
lexitet och att vissa grannelagsrittsliga problem kan uppkomma. Detta
framstér emellertid som en oundviklig {6ljd av de nya slag av mer komp-
licerade former av tredimensionellt fastighetsutnyttjande som har vuxit
fram under senare ar och de nya behov som har drivit fram dessa. Som
ndrmare framgédr av avsnitt 11 bedomer regeringen att de grannelags-
rattsliga fragorna gar att 16sa. Varken de grannelagsrittsliga svarig-
heterna eller den 6kade komplexiteten i fastighetsindelningen ar darfor
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nagot skal att avstd frdn den nu aktuella reformen. De andra diskuterade
modellerna synes for 6vrigt ge upphov till liknande svarigheter.

Mot regler om tredimensionell fastighetsindelning kan ocksa invéndas
att de riskerar att leda till en lédngtgdende fragmentisering av fastig-
hetsbestandet; bestdende fastigheter kan komma att delas upp 1 ett storre
antal fastigheter. En sddan fragmentisering ar dgnad att 0ka samhillets
kostnader for planldggning, infrastrukturatgédrder m.m. Enligt regeringens
mening gar det emellertid att beméstra det slaget av risker. Redan vid
sedvanlig fastighetsbildning géller ett antal principer som ar dgnade att
tillgodose intresset av ordning och dverskéadlighet 1 fastighetsindelning-
en, sasom att varje fastighet som ny eller ombildas skall vara varaktigt
lampad for sitt andamél (se 3 kap. 1 § fastighetsbildningslagen). Dessa
principer bor gélla dven 1 ett system med tredimensionell fastig-
hetsindelning. Det dr d4ven mojligt att stilla upp ytterligare villkor, sdsom
att tredimensionellt avgrinsade fastigheter inte fir bildas om andra 16s-
ningar ar béttre eller lika bra. Genom det slaget av bestimmelser — som
kommer att diskuteras mera utforligt i avsnitt 8.2 — kan en onddig
uppsplittring av fastighetsbestandet liksom andra oldmpliga fastig-
hetsbildningar undvikas.

Slutsats

Regeringens slutsats &dr att modellen med tredimensionell fastighets-
indelning &r den mest &ndamaélsenliga av de tdnkbara modellerna och att
den dérfor bor viljas. De komplikationer som nyss har berorts ger dock
anledning att omgirda den med begransande villkor.

Av de foljande avsnitten framgér att regeringen, 1 likhet med utred-
ningen, har kommit fram till att det fastighetsréttsliga regelverket later
sig tillimpas ocksa pa tredimensionellt avgransade fastigheter. Det bor
dock tillaggas att det inte d4r mdjligt att exakt identifiera vilka problem
som en tredimensionell fastighetsindelning kan ge upphov till. Orsaken
ar givetvis att det inte finns nagra svenska erfarenheter av ett system av
detta slag. Utredningens redogorelse for utlandsk ratt tyder visserligen pa
att modellen inte har medfort ndgra mer patagliga problem i utlandet. De
utlindska erfarenheterna dr emellertid av begrdnsat virde, eftersom de
harror fran vasentligt annorlunda réttsliga miljoer. Det kan alltsé inte
uteslutas att svarigheter av skilda slag kommer att visa sig nir det nya
systemet konfronteras med befintliga regler om planlédggning, byggande,
miljoskydd m.m. Risken for sddana svérigheter ar visserligen enligt rege-
ringens mening inte tillrdckligt stor for att avsta frdn reformen. Sasom
flera remissinstanser har angett ger den dock anledning att noga folja
utvecklingen och att mycket snart efter reformens ikrafttradande ut-
véardera de nya reglernas funktion och tillampning.

Regeringens slutsats dr saledes att regler om tredimensionell fastig-
hetsindelning ar béttre dgnade dn andra I6sningar att mota de problem
som en mera utvecklad och intensiv markanvidndning ger upphov till.
Nya slag av problem torde i1 och for sig inte kunna uteslutas. Om det nya
regelverket ges en @ndamalsenlig utformning, torde emellertid problemen
kunna minimeras. I den man problem anda skulle uppsta bedomer rege-
ringen att de kan hanteras.

I foljande avsnitt kommer regeringen nérmare att ta stéllning till i
vilken utstrackning de nuvarande reglerna behover kompletteras. Rege-
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ringen kommer i det sammanhanget dven att behandla vad Lagrddet har
uttalat om att avgransningen i lagradsremissen rorande mojligheterna att
bilda det nya slaget av fastigheter ar oklar.

8 Frégor om fastighetsbildning
8.1 Vissa lagtekniska fragor

Regeringens forslag: Fastigheter som i sin helhet avgridnsas bade
horisontellt och vertikalt skall bendmnas tredimensionella fastigheter.
Utrymmen som avgransas bade horisontellt och vertikalt och som ingar 1
andra slag av fastigheter 4n tredimensionella fastigheter skall bendmnas
tredimensionella fastighetsutrymmen.

Det infors sdrskilda regler om ny och ombildning av tredimensionella
fastigheter. Dessa regler skall tillimpas ocksa i fraga om fastighets-
bildningsatgérder som beror tredimensionella fastighetsutrymmen.

Utredningens forslag: Overensstimmer delvis med regeringens
forslag. Utredningen foreslog dock namnet anldggningsfastigheter for de
nya fastigheterna. Utredningens forslag innehaller inte nagon motsvarig-
het till uttrycket tredimensionellt fastighetsutrymme (se betdnkandet s.
147-149).

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser har tillstyrkt eller inte
sarskilt kommenterat utredningens forslag. Bland de remissinstanser som
har uttalat sig har dock flera, dédribland Malmo tingsrdtt och Umed
tingsrdtt, varit tveksamma till eller avstyrkt bendmningen anldgg-
ningsfastigheter.

Forslaget i utkastet till lagradsremiss: Overensstimmer i allt
vasentligt med regeringens forslag. I utkastet till lagradsremiss for-
ordades dock begreppen anldggningsfastigheter respektive anldggnings-
utrymmen som bendmning pa de nya fastigheterna och utrymmena (se s.
85-91 1 utkastet till lagradsremiss).

Remissinstanserna: De flesta remissinstanser har tillstyrkt eller
godtagit forslaget 1 utkastet till lagradsremiss. Nagra remissinstanser har
ifrigasatt behovet av en sirskild bendmning pa de nya fastigheterna.
Négra andra remissinstanser, bl.a. Fastighetsdgarna Sverige, har gjort
géllande att begreppet anlaggningsfastigheter ar vilseledande. JM AB har
for sin del forordat begreppen 3Dfastighet respektive 3Dutrymme.

Skilen for regeringens forslag: Efter inforandet av regler om tre-
dimensionell fastighetsindelning kommer det att finnas olika kategorier
av fastigheter. De olika fastigheterna kommer att skilja sig at i friga om
det sétt pa vilket de avgrénsas.

Nedan ges en schematisk beskrivning av skilda former av fastigheter.
Avsikten dr inte att pa ett uttdmmande sitt ange hur fastigheter av skilda
slag kommer att kunna vara beskaffade, enbart att schematiskt beskriva
karakteristiska skillnader mellan fastigheter av traditionellt slag och
fastigheter av det nya slaget.
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matlata

Bild 1
En kategori av fastigheter kommer att vara de traditionella fastigheter-

na. De karakteriseras av att de avgrinsas enbart genom granser i mark-
planet och saknar faststillda grianser i hjd och djupled (se bild 1).

P

IS

markyta

Bild 2

En annan kategori kommer att vara det nya slag av fastigheter som #i//
alla delar avgrinsas savil horisontellt som vertikalt, dvs. vad som i
avsnitt 7 har beskrivits som tredimensionellt avgransade fastigheter (se
fastigheten B 1 bild 2). Dirmed blir det ocksa nddvéndigt att acceptera
bildandet av fastigheter som i1 huvudsak &r traditionellt avgransade men
som inte omfattar allt det utrymme som finns ovan och under markytan
(se fastigheten A 1 bild 2).
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markyta

Bild 3

Det bor ocksd vara mojligt att bilda fastigheter som till en del ar tra-
ditionellt avgransade och till en del 4r tredimensionellt avgrinsade. Det
kan sélunda finnas behov av att utdka en traditionellt avgransad fastighet
med ett tredimensionellt avgrinsat utrymme utanfor fastighetens grénser
1 markplanet (se det streckade omradet inom fastigheten B 1 bild 3).

En vésentlig frdga ar i vilken man olika former av fastigheter bor defi-
nieras och beskrivas i lagtexten. Det kan d& forst konstateras att svensk
lagstiftning inte innehaller nagon egentlig definition av begreppet fastig-
het. Enligt 19 kap. 1 § fastighetsbildningslagen kan sasom fastighet re-
gistreras dels enhet som var redovisad sdsom fastighet i fastighetsregister
den 1 januari 1972, dels fastighet som nybildas enligt fastighetsbild-
ningslagen, dels enhet som skall registreras sdsom fastighet enligt be-
stimmelse 1 annan forfattning. Av 10 § lagen om inférande av nya
jordabalken foljer vidare att till fast egendom réknas bl.a. fiskeri som é&r
upptaget i kronans jordebok om besittningsrétten bestar efter nya jorda-
balkens ikrafttrddande. Begreppet fastighet dr alltsa inte entydigt. Inte
heller kommer séttet for avgriansningen av de traditionella fastigheterna
till direkt uttryck i lagtext. Uppenbarligen skulle en fullstindig reglering
av vad en fastighet dr bli ganska omfattande. I detta lagstiftningsérende
finns inte ndgot underlag for att kunna ta stéllning till behovet och lamp-
ligheten av en sadan reglering.

Regeringen &r darfor inte beredd att foresld ndgra lagregler som
definierar vad en fastighet &r. Inte heller finns det anledning att i lagen
beskriva “traditionella fastigheter” nérmare. Sdsom Lagrddet har fore-
slagit bor det ddremot 1 jordabalkens inledning anges att fastigheter kan
avgransas pa olika sitt, antingen — sdsom i dag — horisontellt eller sévil
horisontellt som vertikalt. Vidare bor lagen beskriva det nya slaget av
fastigheter. Av lagtekniska och systematiska skél dr det naturligt att lagen
ocksa ger fastigheterna en sirskild bendmning. En sddan sirskild bendm-
ning dr ndra nog nddvéandig med tanke pa de sirskilda regler som enligt
regeringens uppfattning bor gélla for dessa fastigheter (jfr foljande av-
snitt).
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Fragan blir da vilken bendmning som bor véljas.

Utredningen har foreslagit att det nya slaget av fastigheter bendmns
anliggningsfastigheter. Aven i utkastet till lagradsremiss, liksom i lag-
raddsremissen, forordades detta begrepp. Begreppet har den fordelen att
det anknyter till grundtanken att fastigheten skall vara avsedd att rymma
en anldggning eller en del av en sddan (se vidare avsnitt 8.2.3). Lagrddet
har dock forordat att de nya fastigheterna far namnet tredimensionella
fastigheter. Som skél for det har Lagradet uttalat bl.a. att begreppet an-
laggning dr mangtydigt och kan ge felaktiga associationer till gemen-
samhetsanldggningar enligt anldggningslagen (1973:1149). Regeringen
godtar Lagradets bedomning och foreslar diarfor att de nya fastigheterna
ges bendmningen tredimensionella fastigheter.

Sdsom redan har framgétt bor det vara mojligt att till en traditionell
fastighet foga ett tredimensionellt avgrdansat utrymme beldget utanfor
fastighetens grinser 1 markplanet. Det kan vara motiverat exempelvis nér
en pa fastigheten beldgen anldggning stricker sig utanfor fastighetens
omrade (jfr betdnkandet s. 155). Sasom Lantmdteriverket har anmérkt
bor ocksa detta slag av utrymme ges en sérskild bendmning. Regeringen
forordade i1 lagradsremissen begreppet anldggningsutrymme. Lagradet
har dock, av samma skél som har redovisats ovan betriffande begreppet
anlidggningsfastigheter, for sin del forordat namnet tredimensionellt fas-
tighetsutrymme. Regeringen godtar Lagradets forslag ocksd 1 detta av-
seende.

Definitioner av det nu diskuterade slaget &r, likt definitionen av fast
egendom 1 1 kap. 1 § jordabalken, av grundldggande karaktar. Definitio-
nerna bor darfor tas in i1 jordabalken. 1 kap. jordabalken innehéller all-
manna bestimmelser om fastigheter och fastighetsgranser. Definitionerna
passar bést in dar.

Som redan har framgatt kommer det att behovas vissa kompletterande
regler for tredimensionella fastigheter. Det géller i1 synnerhet 1 friga om
ny och ombildning av sddana fastigheter (se vidare avsnitt 8.2). Det &r
naturligt att dessa sérskilda regler i tillimpliga delar giller dven for
tredimensionella fastighetsutrymmen. Att det 1 ndgra avseenden kommer
att gilla sérskilda regler for de nya fastigheterna innebir emellertid inte
att tredimensionella fastigheter i ndgot avgorande avseende bor skilja sig
fran andra fastigheter. Tvartom &r en naturlig utgangspunkt att tre-
dimensionella fastigheter i1 lagstiftningen bor behandlas pd samma sitt
som andra fastigheter. Exempelvis bor de nya fastigheterna kunna over-
latas, intecknas och pantséttas pd samma sitt som andra fastigheter. Detta
behover emellertid inte papekas sirskilt 1 varje lagregel som berdrs. S&
blir utan vidare fallet i och med att tredimensionella fastigheter blir att
anse som fastigheter.

En lagteknisk komplikation &r att begreppet mark i central fastighets-
rattslig lagstiftning vanligen anvénds for att beteckna en fastighet eller en
del av en fastighet. Med regeringens forslag kommer det i fortséttningen
att finnas fastigheter 1 vilka det inte ingdr ndgon del av markytan. |
sadana fall passar givetvis begreppet mark mindre vil som beteckning pa
fastigheten eller en del ddrav. I utkastet till lagradsremiss foreslogs med
anledning ddrav forhdllandevis omfattande &ndringar inte bara i jorda-
balken och fastighetsbildningslagen utan ockséd 1 viss annan fastighets-
rittslig lagstiftning som beddmdes ha sirskild betydelse for de nya
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fastigheterna. Forslagen innebar att begreppet mark kompletterades med
begreppet utrymme. Regeringen anser dock att det inte i detta samman-
hang dr motiverat med sd omfattande dndringar och foreslar i stillet att
det genom en s.k. trolleribestimmelse 1 inledningen av jordabalken
respektive fastighetsbildningslagen klargors att med begreppet mark 1
dessa lagar avses dven utrymmen utan anknytning till markytan. — Det
kan anforas skél for att infora liknande bestdmmelser i andra lagar dér
begreppet “mark” anvinds. I lagradsremissen uttalades att behovet och
lampligheten av detta borde bedomas i anslutning till kommande 6ver-
syner av respektive lagar. Lagrddet har dock uttalat det inte vara
tillfredsstéllande att kommande Oversyner avvaktas innan en genomgang
sker av sddana bestimmelser i andra lagar som innefattar rétt att tvings-
vis ta 1 ansprak eller pd annat sitt forfoga 6ver “mark”. Regeringen har
ingen annan uppfattning och avser darfor att ta initiativ till att den av
Lagrédet efterfrigande oversynen kommer till stind utan onddigt drdjs-
mal.

8.2 Villkor for bildande av tredimensionella fastigheter

8.2.1 Allménna bestimmelser om fastighetsbildning

Regeringens forslag: Allmidnna bestimmelser om fastighetsbildning
skall tillimpas dven vid ny eller ombildning av tredimensionella
fastigheter och tredimensionella fastighetsutrymmen.

Utredningens forslag: Overensstimmer med regeringens forslag (se
betdnkandet s. 160—165).

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser har tillstyrkt eller inte
haft négot att invianda mot utredningens forslag. Négra remissinstanser,
dédribland Sveriges Fastighetsdgareforbund och Lantbrukarnas Riks-
forbund, har ansett att tredimensionell fastighetsbildning inte bor fi ske
tvangsvis utan endast om berdrda sakédgare dr Gverens.

Forslaget i utkastet till lagridsremiss: Overensstimmer med
regeringens forslag (se s. 92-95 1 utkastet till lagradsremiss).

Remissinstanserna: Néstan alla remissinstanser har varit positiva eller
har inte haft ndgot att erinra mot forslaget i utkastet till lagradsremiss.
Fastighetsdgarna Sverige och Lantbrukarnas Riksforbund har dock mot-
satt sig fOrslaget att en tvangsvis fastighetsreglering avseende tre-
dimensionella utrymmen skall kunna genomforas.

Skilen for regeringens forslag
Formerna for fastighetsbildning

Fastigheter ny och ombildas normalt genom fastighetsbildning. Fastig-
hetsbildning kommer till stdnd genom ett sdrskilt forfarande, forréttning,
som handldggs av lantmiterimyndigheten. Ombildning av befintliga
fastigheter sker genom fastighetsreglering (se 5—8 kap. fastighetsbild-
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ningslagen). Nybildning sker genom avstyckning, klyvning eller sam-
manléggning (se 10—12 kap. fastighetsbildningslagen).

Det ér enligt regeringens mening bade naturligt och lampligt att sed-
vanliga former for fastighetsbildning tillimpas dven vid ny eller om-
bildning av tredimensionella fastigheter och tredimensionella fastighets-
utrymmen (fortsdttningsvis anvinds den sammanfattande termen tre-
dimensionell fastighetsbildning for sadan fastighetsbildning). Detta kra-
ver endast mindre lagéndringar i syfte att klargora att d&ven utrymmen
avsedda for anldggningar, likt sjdlva marken, genom olika slag av fastig-
hetsbildningsatgérder kan 1 rattsligt hidnseende foras mellan fastigheter
eller brytas loss fran befintliga fastigheter till sjilvstdndiga fastigheter.
Déarmed kommer tredimensionell fastighetsbildning att likstéllas med
sedvanlig fastighetsbildning och utan vidare att falla in under alla de
bestaimmelser som géller {for fastighetsbildning. Detta innebér att tredi-
mensionella fastigheter kommer att kunna bildas genom avstyckning fran
en annan fastighet eller genom klyvning av en fastighet som innehas med
samiganderitt. De nya fastigheterna kommer ocksa att kunna inga i en
sammanldggning av tva eller flera fastigheter. Vidare kommer ett ut-
rymme avsett for en anlidggning att genom fastighetsreglering kunna
foras fran en fastighet till en annan.

Villkoren for fastighetsbildning

Vid en fastighetsbildning skall lantméterimyndigheten beakta och viga
samman enskilda och allménna intressen. De allmdnna intressena
kommer framfor allt till uttryck i 3 kap. fastighetsbildningslagen. I 3 kap.
1 § uppstills vissa allminna lamplighetskrav. Enligt paragrafens forsta
stycke skall fastighetsbildning ske s& att varje fastighet som nybildas
eller ombildas blir med hénsyn till beldgenhet, omfang och Ovriga
forutsittningar varaktigt lampad for sitt &ndamal. Sarskilt skall beaktas
att fastigheten far en ldmplig utformning och tillgang till behovliga
vagar. Om fastigheten skall bebyggas, skall den kunna fa godtagbara an-
ordningar for vatten och avlopp. I paragrafens andra stycke anges att
fastighetsbildning inte far dga rum, om en fastighet, som skall nybildas
eller ombildas for ett nytt &ndamal, inte kan antas {4 varaktig anvdndning
for sitt &ndamal inom Overskadlig tid. Nagon fastighetsbildning fir inte
heller dga rum om @ndamadlet med hénsyn till sin art och 6vriga om-
standigheter bor tillgodoses pa nagot annat sitt &n genom fastighets-
bildning. Enligt 3 kap. 9 § far avsteg goras fran kraven pd varaktig
lamplighet under forutséttning att fastighetsindelningen forbéttras och en
mer dndamalsenlig indelning inte motverkas.

Vidare giller, enligt 3 kap. 2 § fastighetsbildningslagen, att fastighets-
bildning som regel inte far ske 1 strid mot detaljplan, fastighetsplan eller
omradesbestimmelser. Enligt 3 kap. 3 § skall det goras en planméssig
beddmning dven om det inte géller ndgon detaljplan for omradet. Fastig-
hetsbildning far inte ske om atgéarden skulle forsvara omrddets &ndamals-
enliga anvdndning, foranleda oldmplig bebyggelse eller motverka lamp-
lig planldggning av omradet.

Enligt regeringens mening bor dessa bestimmelser gilla dven vid
sadan fastighetsbildning som innebér ny eller ombildning av tredimen-
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sionella fastigheter eller tredimensionella fastighetsutrymmen. Det é&r
dock givet att sddana fastighetsbildningars sérskilda fastighetsrittsliga
karaktir maste tas i beaktande vid tillimpningen av bestimmelserna. En
erinran om detta bor tas in 1 lagen.

Vilka ytterligare villkor som skall gilla for bildandet av tredimen-
sionella fastigheter och motsvarande utrymmen behandlas 1 foljande
avsnitt.

Sdrskilt om tvangsvis fastighetsreglering

Normalt grundas en fastighetsbildningsatgiard pa en Overenskommelse
mellan de berdrda fastighetsdgarna. En fastighetsreglering kan emellertid
i viss utstrickning genomforas i strid mot en fastighetsidgares vilja.
Fastighetsdgarens intressen tillvaratas genom att det i lagen uppstills
vissa villkor for fastighetsbildningen, vilka inte far frdngds utan fastig-
hetsdgarens samtycke. Sa giller t.ex. att fastighetsregleringen maste leda
till en lampligare fastighetsindelning eller en eljest mera dndamélsenlig
markanvandning samt att fordelarna hiarav overvédger de kostnader och
oldgenheter som regleringen medfor (se 5 kap. 4 § fastighetsbild-
ningslagen). Vidare giller normalt sdrskilda begransningar i fraga om
markoverforing som medfor att en byggnad Overgér till en annan
fastighet (se 5 kap. 7 §, se vidare i det foljande). Dessutom kréavs det att
fastigheten dven efter fastighetsregleringen ar lampad for sitt d&ndamal
och att dess graderingsvérde inte minskas védsentligt genom regleringen
(se 5 kap. 8 §).

Négra remissinstanser har ansett att det inte bor vara mojligt att
genomfora en tredimensionell fastighetsbildning tvangsvis. De har hiv-
dat att en sddan mojlighet skulle innebdra en oacceptabel inskrankning av
den enskildes dganderitt till fastigheten. Det har vidare hdvdats att
behovet av en sddan ordning é&r litet, eftersom dtgdrden normalt &nda inte
skulle kunna genomforas till f6ljd av begransningarna i regelverket.

Regeringen anser det vara ett angeldget allménintresse att den fasta
egendomen kan anvéndas pé ett &ndaméalsenligt sétt. For att detta intresse
skall kunna tillgodoses kan det ibland vara nddvéndigt att &ndra fastig-
hetsindelningen, trots att ndgon av de berdrda fastighetsdgarna motsétter
sig atgirden. I enlighet med detta ger, som nyss har framgatt, nuvarande
lagstiftning om fastighetsbildning ett visst, begridnsat utrymme f{or
tvangsvis fastighetsreglering. Detta har i rattspraxis ansetts forenligt med
de nuvarande bestammelserna om egendomsskydd i 2 kap. 18 § rege-
ringsformen (se NJA 1996 s. 110). En mojlighet till tvangsvis fastig-
hetsreglering avseende utrymmen skulle alltsa inte, med de begréns-
ningar som redovisats ovan, std 1 strid med bestimmelserna om egen-
domsskydd.

Behover det dé finnas ndgon sddan mojlighet? Regeringen anser det
for sin del vara uppenbart att skdlen bakom nuvarande bestimmelser gor
sig gillande 1 lika hog grad ndr en fastighetsreglering avser ett tre-
dimensionellt avgriansat utrymme som vid annan fastighetsreglering. Det
forhédllandet att de nuvarande bestimmelserna uppstiller langtgaende
begransningar i mojligheterna att genomfora fastighetsreglering mot en
fastighetségares vilja utgor knappast skél att ta bort dessa mojligheter
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helt och hallet savitt avser tredimensionellt avgransade utrymmen. Enligt
regeringens mening bor det darfor dven vid fastighetsreglering av nu
aktuellt slag finnas ett visst, fastdn begrinsat, utrymme att genomfora en
fastighetsreglering mot en fastighetsidgares vilja.

Sveriges Fastighetsdgareforbund har sirskilt tagit upp vissa enligt
forbundet oacceptabla konsekvenser som en mojlighet till tvingsvis
fastighetsreglering skulle kunna fa ifraga om bebyggda utrymmen. I den
delen kan det konstateras att det, som ovan har nidmnts, finns sérskilda
regler som skyddar fastighetsdgaren mot en tvangsvis fastighetsreglering
som berér en byggnad. Dessa regler — som finns i 5 kap. 7 § fastighets-
bildningslagen — innebér bl.a. att fastighetsreglering normalt inte far ske
sa att en byggnad Gverfors fran en fastighet till en annan. Reglerna bor
enligt regeringens mening vara tillimpliga ocksa vid fastighetsreglering
som avser utrymmen dér det finns byggnader. Med en sddan ordning
kommer mojligheten till tvdngsvis fastighetsreglering av sédana ut-
rymmen att vara mycket liten.

Som ndmnts omfattar bestimmelsen i 5 kap. 7 § fastighetsbildnings-
lagen enbart byggnader. Malmo tingsrdtt har ansett att forslagen i1 detta
arende kan motivera en utvidgning av paragrafens tillimpningsomrade sa
att den dven géller for andra anlédggningar dn byggnader. Enligt regering-
ens mening maste en sddan utvidgning overvigas 1 ett storre samman-
hang. Regeringen lagger dérfor inte fram ndgot forslag av det slag som
Malmo tingsriétt har forordat.

Fragor om fastighetsbildning 6ver kommungrdns

En markoverforing fran en fastighet som ar beldgen 1 en kommun till en
fastighet som é&r beldgen 1 en annan kommun far 1 dag den effekten att
den 6verforda marken kommer att hora till den andra kommunen (se 1 §
lagen [1970:991] om &dndring i kommunal indelning i samband med
fastighetsbildning). For fastighetsbildning som medfor andring av
kommungrins géller dock att den far ske endast om atgérden dr av vésen-
tlig betydelse for en @ndamalsenlig fastighetsindelning eller om den
kommunala indelningen blir ldmpligare. Dessa villkor skall alltsé provas
av lantméterimyndigheten (se vidare 3 kap. 11 § fastighetsbildnings-
lagen). I vissa fall skall ocksa goras en sédrskild administrativ provning,
bl.a. om kommunen begidr det. Darvid skall tillses att fastighets-
bildningen inte leder till en oldmplig indelning i forvaltningsomrdden
eller avsevird oldgenhet for kommun (se 4 och 5 §§ lagen om &ndring i
kommunal indelning i samband med fastighetsbildning).

Vad bor da gilla om ett tredimensionellt avgridnsat utrymme genom
fastighetsreglering 6verfors fran en fastighet inom den ena kommunen
(A) till en fastighet inom den andra kommunen (B)? En tillimpning av
nu gillande principer far till foljd att kommungrinsen mellan A och B
dndras sa att det Overforda utrymmet kommer att hora till B. Enligt
regeringens mening dr detta en ldmplig ordning. De aktuella principerna
bor darfor gilla dven vid tredimensionell fastighetsbildning. Samtidigt
maste det givetvis sédkerstillas att detta inte far ndgra negativa konsek-
venser for nagon av de berérda kommunerna. Detta bor dock kunna ske
genom befintliga regler, sirskilt 3 kap. 11 § fastighetsbildningslagen och
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lagen om &dndring i kommunal indelning i samband med fastighetsbild-
ning.

Regeringens slutsats dr alltsd att nuvarande regler om fastighetsbild-
ning 6ver kommungrans bor gilla dven vid tredimensionell fastighets-
bildning. Detta pdkallar inga ytterligare lagstiftningsatgérder.

8.2.2 Fragan om valet mellan tredimensionell fastighetsbildning
och andra atgérder

Regeringens forslag: Tredimensionell fastighetsbildning skall kunna ske
endast om det star klart att atgarden ar ldmpligare dn andra atgédrder for
att tillgodose det avsedda dndamaélet.

Utredningens forslag: Overensstimmer i huvudsak med regeringens
forslag. Utredningens forslag innehdller dock inte ndgot rekvisit om att
tredimensionell fastighetsbildning skall kunna ske endast om det star
klart att atgarden &r lampligare dn andra atgirder (se betdnkandet s. 157
f).

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser har tillstyrkt eller inte
haft nagot att invdnda mot utredningens forslag. Svenska Kommun-
forbundet har dock befarat att det kommer att vara svart att 1 praktiken
upprétthalla den foreslagna bestdmmelsen.

Forslaget i utkastet till lagradsremiss: Overensstimmer i visentliga
delar med regeringens forslag (se s. 95 f. i utkastet till lagrddsremiss).

Remissinstanserna: Det dvervdgande antalet remissinstanser har till-
styrkt forslaget 1 utkastet eller har ldmnat det utan erinran. Nagra
remissinstanser, bl.a. Sveriges Bostadsrdtts Centrum och Institutet for
Fastighetsrdttslig Forskning, har ansett att forslaget ar alltfor restriktivt
och att tredimensionell fastighetsbildning i stdllet bor ses som ett jaim-
bordigt alternativ till annan fastighetsbildning.

Skilen for regeringens forslag: Sdsom har uttalats 1 avsnitt 7 ar det
angeldget att de nya bestimmelserna inte leder till en minskad ordning
och overskadlighet 1 fastighetsindelningen. En onddig fragmentisering av
fastighetsbestdndet ar dgnad att leda till visentligt 6kade kostnader for
samhdllet, bl.a. vid fastighetsregistrering och planldggning. Det ar darfor
naturligt att tredimensionell fastighetsbildning inte kommer till stdnd om
syftet kan tillgodoses lika vél pa annat sétt 4n genom fastighetsbildning,
t.ex. genom en nyttjanderdttsupplatelse. Detta foljer redan av grund-
laggande villkor for fastighetsbildning (se 3 kap. 1 § andra stycket fastig-
hetsbildningslagen) och pékallar inte ndgon sirskild lagreglering.

Men vad bor gilla om dndamadlet dr séddant att det 1 och for sig bor
tillgodoses genom fastighetsbildning? Sévil 1 betdnkandet som 1 utkastet
till lagradsremiss angavs att tredimensionell fastighetsbildning bor ses
som ett komplement till, men inte ett alternativ till, annan fastighets-
bildning. Négra remissinstanser har kritiserat detta synsdtt som alltfor
restriktivt. Bland annat har Sveriges Bostadsrdtts Centrum argumenterat
for att tredimensionell fastighetsbildning bor vara ett jambordigt alter-
nativ till annan fastighetsbildning och att storre hiansyn bor tas till sokan-
dens 6nskemal vid valet mellan fastighetsbildningsatgérder av olika slag.
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Regeringen stiller sig, 1 likhet med flertalet remissinstanser, i allt
vasentligt bakom de overvdganden som gjordes i utkastet till lagrads-
remiss och anser det vara naturligt att tredimensionell fastighetsbildning
inte sker om det dsyftade resultatet kan tillgodoses lika vél eller béttre
genom annan fastighetsbildning (servitut m.m.). Likasd ar det naturligt
att ndgon tredimensionell fastighetsbildning inte sker om @ndamalet kan
tillgodoses lika vdl genom en kombination av andra lantmaéteriatgirder
(sdsom markoverforing 1 kombination med servitutsbildning, gemen-
samhetsanldggning m.m.).

I utkastet till lagradsremiss fanns emellertid ocksa uttalanden om att en
tredimensionell fastighetsbildning inte borde kunna genomforas om
ndgon annan fastighetsbildningsatgird framstod som ldmplig (se s. 173 1
utkastet till lagradsremiss). Uttalanden av detta och liknande slag har
flera remissinstanser ansett som alltfor langtgdende. Regeringen delar
den uppfattningen. Det bor sdlunda vara mdjligt att genomfora en tre-
dimensionell fastighetsbildningsatgérd trots att det ocksa finns andra
fastighetsbildningsatgidrder som skulle kunna vara lampliga. For det bor
dock krévas att den tredimensionella atgirden dr lampligare én den eller
de andra atgérderna.

Svenska Kommunférbundet har menat att det i praktiken kan bli
mycket svért att upprétthélla en saddan regel, eftersom lantméterimyndig-
heten inte kan pédverka detaljutformningen av de komplicerade bygg-
projekt som det hdr kan vara frdga om. Enligt regeringens beddémning
torde dock det slaget av svérigheter inte vara storre dn att de gér att han-
tera. Samtidigt gir det inte att bortse frdn att det i enskilda fall kan
komma att vara svart for lantmiterimyndigheten att avgéra om en av
sokanden begird tredimensionell fastighetsbildning &r lampligare &n
andra losningar. Detta aktualiserar frdgan om tredimensionell fastighets-
bildning skall kunna ske d&ven om det dr osdkert huruvida andra atgérder
skulle tillgodose &dndamalet bittre eller lika bra. Enligt regeringens
mening dr det naturligt att man 1 det nya systemet iakttar forsiktighet
atminstone intill dess erfarenheter av de nya reglerna har vunnits. Det bor
déarfor sdkerstéllas att den utredning som lantméterimyndigheten lagger
till grund for ett beslut om tredimensionell fastighetsbildning ger ett
tillrackligt underlag for bedomningen att den tredimensionella atgérden
ar ldmpligare dn andra alternativ. Regeringen foreslar darfor att tre-
dimensionell fastighetsbildning skall kunna ske bara om det star klart att
atgérden dr lampligare dn andra atgéirder.

8.2.3 Vad skall den tredimensionella fastigheten vara avsedd
for?

Regeringens forslag: Det utrymme som skall kunna utgdéra en
tredimensionell fastighet skall vara avsett for en byggnad eller annan
anlidggning eller del av en sadan. Det skall tills vidare inte vara tillatet
att bilda tredimensionella fastigheter som &ar avsedda for bostads-
andamdl, om inte fastigheten dr dgnad att rymma minst fem bostads-
lagenheter. I ovrigt skall det inte uppstéllas ndgra sérskilda begrins-
ningar vad giller den anldggning som utrymmet skall vara avsett for.
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Utredningens forslag: Overensstimmer i allt visentligt med regering-
ens forslag. I friga om tredimensionella fastigheter for bostadsdandamal
har dock utredningen endast foreslagit ett forbud mot att bilda fastigheter
som omfattar en enskild ldgenhet (se betankandet s. 157 f.).

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser har tillstyrkt eller inte
haft ndgot att invinda mot utredningens forslag.

Byggentreprenorerna och Bofrdmjandet har foresprékat att forslaget
utvidgas till att omfatta dven fastigheter for enskilda bostadslédgenheter.
Enligt Boverket bor det inte inforas nagot sirskilt forbud mot tre-
dimensionell fastighetsbildning for enskilda bostadsligenheter. HSB
Riksforbund och Riksbyggen har ansett att forslaget kan godtas under
forutsittning att det forenas med ett forbud mot inrdttande av agar-
lagenheter for bostadsdndamal.

Forslaget i utkastet till lagradsremiss: Overensstimmer med rege-
ringens forslag (se s. 95-99 1 utkastet till lagradsremiss).

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser har varit positiva till
eller har inte haft nigot att erinra mot forslaget i utkastet till lagrads-
remiss. Nagra remissinstanser, bl.a. Fastighetsdgarna Sverige och Sveri-
ges Bostadsrdtts Centrum, har dock, 1 friga om tredimensionella
fastigheter for bostadsdndamal, foreslagit att det minsta antal 14genheter
som fastigheten skall rymma skall sénkas till tre. For att den forordade
lagre nivan skall kunna uppritthéllas i praktiken har Fastighetsdigarna
Sverige forordat sirskilda sanktionsregler sdsom att den som genom
ombyggnadsatgirder tillskapar en ldgenhet av flera skall kunna é&ldggas
att aterstilla ldgenheterna.

Skilen for regeringens forslag

Den tredimensionella fastigheten skall vara avsedd for en byggnad eller
annan anldggning

En given utgangspunkt for all fastighetsbildning &r att de fastigheter som
nybildas eller ombildas skall vara dgnade att anvédndas for ett visst
andamadl. Detta bor sjélvfallet gilla dven for tredimensionella fastigheter.
En tredimensionell fastighet som utgdr enbart ett innehéllslost utrymme
fyller uppenbarligen inte nigot syfte. Sddana fastigheter bor darfor inte
kunna bildas.

Mojligen skulle innehavet av ett sddant utrymme kunna ha ett visst
varde for det fall att utrymmet i det enskilda fallet konstaterades vara
dgnat for bebyggelse. Den som innehar utrymmet skulle didrigenom
kunna forsdkra sig om ritten att uppfora den anldggning som i framtiden
skulle kunna bli aktuell inom utrymmet. Att tilldta fastighetsbildning
innan ndgon konkret byggnation dnnu &r aktuell skulle emellertid strida
mot vissa grundliggande krav 1 dagens regelsystem (jfr 3 kap. 1 §
fastighetsbildningslagen). Sadlunda skulle det knappast vara mojligt att
foreta ndgon provning av om “fastigheten” dr ldmplig for sitt &ndamal sa
lange det inte finns nagon befintlig anldggning eller i vart fall ett konkret
och nédra forestdende byggnadsprojekt att ta stdllning till. Det skulle inte
heller vara mojligt att beddma huruvida “fastigheten™ far varaktig
anviandning for sitt andamal inom en 6verskadlig tid. I princip bor det
dérfor inte vara mdjligt att bilda tredimensionella fastigheter av dnnu inte
bebyggda utrymmen.

Prop. 2002/03:116

54



Vad som nu har sagts bor dock inte hindra att det 6ppnas vissa, om an
begransade, mojligheter att bilda tredimensionella fastigheter avsedda for
planerade och nédra forestdende anlédggningar. Regeringen aterkommer till
den frédgan 1 avsnitt 8.3.

Vilka slag av anldggningar skall kunna ligga till grund for en tredimen-
sionell fastighetsbildning?

Av det nu sagda foljer att en tredimensionell fastighet alltid bor ha en
’kédrna” bestdende av en byggnad eller annan anldggning eller en del av
en sddan. Nésta fraga blir d& vilka slag av byggnader eller andra anldgg-
ningar som skall kunna ligga till grund for tredimensionell fastighets-
indelning. Fragan skall ses mot bakgrund av att det under jordabalkens
anldggningsbegrepp faller ett mycket stort antal skilda foremal, allt fran
tdmligen enkla anldggningar, exempelvis stiangsel, till mycket komp-
licerade konstruktioner, sdsom kommersiella anldggningar avsedda for
olika verksamheter i skilda horisontella plan (se 2 kap. 1 § jordabalken).

Behovet av en tredimensionell fastighetsindelning framstir som mest
patagligt 1 friga om stora anldggningar, exempelvis underjordiska parke-
ringsanldggningar, broar, tunnlar och bergrum. De nya reglerna bor
uppenbarligen mojliggéra tredimensionell fastighetsbildning for sadana
anldggningar. Lika uppenbart ar att vissa andra slag av anldggningar inte
ar dgnade att utgora egna fastigheter. Det giller t.ex. ledningar, stéingsel
och andra anldggningar av mindre omfattning liksom olika slag av
anldggningar som har mera tillfillig karaktar. Vilka slag av anldggningar
som dr dgnade att utgdra kédrnan 1 en tredimensionell fastighet beror alltsa
av anldggningens karaktér.

Det kan mot den bakgrunden synas ldmpligt att 1 en lagregel ut-
tryckligen peka ut de slag av anldggningar som en tredimensionell fastig-
het skall vara avsedd for. Darmed skulle tillimpningen av bestim-
melserna bli mer forutsdgbar samtidigt som oldmpliga fastighets-
bildningar littare skulle kunna undvikas. Overvigande skil talar dock
mot en sadan lagregel. Ett skl ar att det torde vara svéart att precisera
vilka slag av anldggningar som skall kunna utgora sarskilda fastigheter.
Ett annat skil dr att gransdragningsproblemen skulle bli stora, ett tredje
att samhéllsutvecklingen sannolikt snart skulle gora regeln foraldrad. Till
detta kommer att redan de allminna ldmplighetskraven for fastig-
hetsbildning 1 3 kap. 1 § fastighetsbildningslagen &r dgnade att forhindra
oldmpliga fastighetsbildningar.

Enligt regeringens mening bor lagen dérfor inte ndrmare precisera
vilka slag av anldggningar som skall kunna foranleda tredimensionell
fastighetsbildning.

1 vad man bor anldggningens tekniska utforande och liknande forhallanden
ha betydelse?

Det dr naturligt att tredimensionell fastighetsbildning sker endast for
sadana anldggningar som kan antas ha byggnadstekniska forutséttningar
att fungera som sjdlvstindiga brukningsenheter. Detta kan synas tala for
att reglerna bor utformas sa att enbart anldggningar uppforda i enlighet
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med vissa sérskilda kriterier — t.ex. sdrskilda byggnadstekniska krav —
skall kunna ligga till grund for tredimensionell fastighetsbildning. Risken
for framtida problem av exempelvis grannelagsrittslig natur skulle da
lattare kunna undvikas. For att en sddan reglering skulle ha nagon verkan
torde den emellertid behdva goras forhallandevis komplicerad och
detaljerad. Behovet av regler synes dessutom litet, eftersom, som tidigare
namnts, de allmidnna ldmplighetsvillkoren for fastighetsbildning i 3 kap.
1 § fastighetsbildningslagen kommer att utgora en spéarr mot tredimen-
sionell fastighetsbildning som inte dr ldmplig.

Maste anldggningen utgora fastighetstillbehor?

En byggnad som tillhoér annan dn fastighetens dgare utgor vanligen 16s
egendom. Man skulle kunna ténka sig att nagon skulle vilja avstycka en
del av en sddan byggnad till en sérskild tredimensionell fastighet. Om
byggnadsdelen och det avstyckade utrymmet kommer i samma &gares
hand, far detta till foljd att byggnadsdelen omvandlas till fastighets-
tillbehor, medan aterstoden av byggnaden forblir 16s egendom. Eftersom
reglerna om fast egendom i sd fall kommer att gélla enbart for en del av
byggnaden, maste ett sddant resultat allmint sett anses oldmpligt. Det
kan synas tala for att en byggnad eller annan anldaggning for att kunna
ligga till grund for bildandet av en tredimensionell fastighet redan fore
fastighetsbildningen maste utgora tillbehor till en fastighet enligt reglerna
12 kap. jordabalken.

Regeringen anser emellertid inte att det behdvs ndgon sarskild reg-
lering for att forhindra sddana fastighetsbildningar. Som redan har fram-
gitt torde en fastighetsbildning av det aktuella slaget inte uppfylla de
allménna ldmplighetsvillkoren 1 3 kap. 1 § fastighetsbildningslagen och
kan darfor normalt inte komma till stand.

Sdrskilt om tredimensionella fastigheter for bostadsdindamal

En sérskild friga dr om reglerna om tredimensionell fastighetsbildning
bor kunna anvidndas for att mojliggéra dgande av enskilda bostads-
lagenheter 1 flerbostadshus (s.k. dgarldgenheter). Utredningen om tre-
dimensionellt fastighetsutnyttjande foreslog att detta inte skall vara moj-
ligt. 2000 &ars dgarldgenhetsutredning har i betinkandet Att dga sin
lagenhet (SOU 2002:21) foreslagit en modell for hur &dgarligenheter
skulle kunna regleras 1 Sverige. Betdnkandet, som har remissbehandlats,
bereds inom Justitiedepartementet.

Fragan om é&garldgenheter bor tillatas i svensk ritt och hur de i sa fall
bor regleras kriaver sirskilda dverviganden. Mot den bakgrunden och da
Agarligenhetsutredningens betiinkande fortfarande ér foremal for bered-
ning inom Regeringskansliet dr det naturligt att tills vidare inte oppna
mojligheter att genom tredimensionell fastighetsbildning tillskapa édgar-
lagenheter.

Hur bor dé detta aterspeglas 1 lagen? Utredningen om tredimensionellt
fastighetsutnyttjande foreslog att tredimensionell fastighetsbildning inte
skall kunna ske om syftet dr att skapa en tredimensionell fastighet av en
enskild bostadsldgenhet. Det finns dock en risk for att en sadan regel inte
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skulle kunna uppritthallas i praktiken. Regeln skulle sdlunda létt kunna
kringgéds genom att fastighetsbildning sker for tva eller flera bostads-
lagenheter vilka dérefter genom ombyggnadsatgirder slds samman till
en. Som en forutsdttning for att en tredimensionell fastighet skall kunna
bildas for bostadsindamél bor darfor gilla att fastigheten skall vara
dgnad for ett flertal bostadsldgenheter.

I utkastet till lagradsremiss foreslogs att antalet ldgenheter skall uppga
till minst fem. Nagra remissinstanser, bl.a. Fastighetsdgarna Sverige och
Sveriges Bostadsrdtts Centrum, har ansett att ocksa tredimensionella
fastigheter med minst tre bostadslédgenheter bor kunna godtas. For den i
utkastet angivna hogre nivan talar att det knappast finns nagot storre
praktiskt behov av tredimensionella fastigheter som omfattar enbart
trefyra lagenheter. For den ldgre nivan kan visserligen synas tala att den
overensstimmer med bl.a. de bestaimmelser som finns 1 bostadsréttslagen
(1991:614), lagen (2002:93) om kooperativ hyresritt och lagen
(1982:352) om ritt till fastighetsforvarv for ombildning till bostadsratt
eller kooperativ hyresrdtt om minsta antal medlemmar respektive
lagenheter 1 en bostadsrittsforening eller en kooperativ hyresritts-
forening. Reglerna om bostadsritt och kooperativ hyresrétt har emellertid
andra syften dn det nu aktuella regelverket och kan dérfor inte tilliggas
ndgon avgorande betydelse 1 detta sammanhang.

Mot denna bakgrund forordar regeringen den 1 utkastet foreslagna
ordningen. Regeringen avser emellertid att noga folja utvecklingen. Det
bor papekas att den foreslagna begransningen till minst fem bostads-
lagenheter inte hindrar bildandet av tredimensionella fastigheter for
sadant bostadsbyggande som har berorts i avsnitt 7, dvs. byggande av
storre block av lagenheter ovanpé befintliga kommersiella anldggningar.
Boende inom dessa fastigheter kommer, likt boende inom traditionella
flerbostadsfastigheter, att kunna inneha ldgenheterna med hyresrétt eller
bostadsritt.

Frdagan om de nya fastigheternas storlek

Enligt regeringens mening &r det angeldget att de nya reglerna inte leder
till en onddig uppsplittring av fungerande forvaltningsobjekt.
Lagstiftaren har dven tidigare pa flera sétt velat forhindra en onddig
splittring av fastighetsbestandet (se t.ex. prop. 1969:128 s. B 103 f. och
112). Visserligen sidger den nu géllande lagen inte uttryckligen ndgot om
storleken pa de fastigheter som far bildas. Redan av grundliggande
principer for fastighetsbildning torde emellertid f6lja att hur sma
fastigheter som helst inte kan accepteras.

I det nya systemet torde frigan om fastighetens storlek framst fa
betydelse vid 6nskemédl om en uppdelning av anlidggningar i flera fastig-
heter. Det kan synas som att reglerna borde ge ndrmare anvisningar om
hur sméa dessa fastigheter fir vara. For att ticka den méngfald av situa-
tioner som det hér kan bli frdga om skulle dock regelverket behova goras
mycket omfattande. Systemet for fastighetsbildningen skulle tyngas av
regler pa detaljniva som @ndé inte skulle bli heltickande. Lampligheten
av ett dylikt regelverk kan dérfor starkt ifragasittas. Behovet av sérskilda
foreskrifter framstir ocksa som forhallandevis litet. Redan allménna
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lamplighetsvillkor for fastighetsbildning kommer att sortera bort alltfor
sma tredimensionella fastigheter. Sdsom framgér av nésta avsnitt foreslar
regeringen vidare vissa sirskilda bestimmelser som medfor att tredimen-
sionell fastighetsbildning inte fir ske sa att fungerande forvaltningsobjekt
bryts ned i onddan. Dirutdver foresldr regeringen inte ndgra sirskilda
regler om hur stora fastigheter av det nya slaget skall vara. Fragan bor
alltsd hanteras med tillimpning av allmidnna principer for fastighets-
bildning och vad som sédgs nedan om de sérskilda forutsattningarna for
tredimensionell fastighetsbildning.

8.24 Andra sarskilda forutsattningar for de nya
fastighetsbildningarna

Regeringens forslag: Tredimensionella fastigheter och tredimensionella
fastighetsutrymmen skall kunna bildas om det star klart att atgérden é&r
motiverad med hdnsyn till anldggningens konstruktion och anvdndning
samt dgnad att leda till en mera dndamalsenlig forvaltning av anlidgg-
ningen eller att trygga finansieringen eller uppforandet av anldggningen.

Utredningens forslag: Utredningen har inte redovisat nagra sérskilda
overvéaganden 1 frgan.

Remissinstanserna: Ingen remissinstans har tagit upp frégan.

Forslaget i utkastet till lagradsremiss: Inget sirskilt forslag i fragan
lamnades 1 utkastet till lagradsremiss.

Remissinstanserna: Ingen remissinstans har kommenterat fragan.

Skilen for regeringens forslag

Som ndmnts flera génger tidigare dr det angeldget att den nya lagstift-
ningen inte leder till en onddig uppsplittring av fastighetsbestdndet. En
omotiverad uppdelning av vanliga fastigheter pa tredimensionella fastig-
heter dr dgnad att medfora en mera komplicerad och kostsam fastig-
hetsforvaltning. For stat och kommun innebdr det 6kade kostnader for
fastighetsregistrering och planldggning. Det dr dérfor naturligt att de nya
reglerna gallrar fram de situationer didr avsteg frdn den vanliga
fastighetsindelningen framstar som pakallat. Lika naturligt ar att reglerna
stdller upp sparrar mot en obefogad uppsplittring av fungerande forvalt-
ningsobjekt i mindre fastigheter.

Trots de forslag som har lamnats i avsnitten 8.2.2 och 8.2.3 synes det
finnas en risk for att tredimensionell fastighetsbildning anvénds for att
gbéra omotiverade avsteg frin den vanliga fastighetsindelningen. Detta
géller sarskilt 1 friga om fastighetsindelning av anldggningar i mindre
fastigheter. 1 lagrddsremissen behandlades frdgan 1 vad méan sadan
indelning bor kunna tillatas enbart i forfattningskommentaren till de fore-
slagna lagindringarna. Lagrddet har ansett att lagrddsremissen i dessa
delar &r oklar. Lagradet har ifrdgasatt om lagstiftarens intentioner har
kommit till tillrackligt tydligt uttryck i lagtext och motiv for att ge de
tillimpande myndigheterna tillfredsstillande ledning.

Regeringen delar Lagrddets uppfattning att det behdvs viss ytterligare
reglering.
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Vilka sdrskilda forutsdttningar bor gidlla for tredimensionell
fastighetsbildning?

Forslagen om tredimensionell fastighetsindelning har framsprungit ur
behovet av att fastighetsrittsligt trygga storre, kapitalkrdvande och
manga génger komplicerade anldggningar med flera verksamhetsutovare.
De olika delarna av anldggningen anvinds ofta for skilda dndamal. Vins-
ter 1 forvaltningshinseende skulle kunna uppnas om ansvaret for respek-
tive anldggningsdel och dess forvaltning kunde ldggas pé respektive
verksamhetsutdvare. Aven andra situationer har nimnts dir en mojlighet
till uppdelning av ansvaret for byggnader med flera verksamhetsutdvare
skulle vara d@ndamalsenligt. Det géller bl.a. bostadsrittsforeningar vilka
kan vilja renodla sin verksamhet genom att Overfora ansvaret for
kommersiella lokaler i det hus som foreningen éger till ndgon som ar
inriktad pd forvaltning av sddana lokaler. Sdsom Lagrddet har papekat
kan det finnas ett sddant intresse av skiktning av byggnader dven hos
andra fastighetségare i liknande situationer. De nya reglerna bor alltsd ge
ett visst utrymme for tredimensionell fastighetsindelning, dar en sadan
kan pévisas leda till vinster i forvaltningshianseende.

I avsnitt 6 har dven framhéllits behovet av nya regler for att underlatta
samhéllets utbyggnad, sasom oOkade mojligheter till fOrtitning av
stadskdrnor. Som exempel har ndmnts byggprojekt déar avsikten &r att
’lediga” ytor ovanpd befintliga kommersiella anldggningar skall nyttjas
for bostadsbyggande. En fOrutsittning for att ett sddant projekt skall
kunna genomforas dr emellertid att fastighetsdgaren bade vill och har
ekonomiska forutsidttningar att ta pd sig ansvaret for finansiering och
forvaltning av den nya bebyggelsen. Om det utrymme som svarar mot
den nya bebyggelsen kunde brytas ut till en sérskild fastighet, skulle
denna kunna 6verlatas till en annan intressent som ar beredd att ta pa sig
finansierings och forvaltningsansvaret for projektet. En tredimensionell
fastighetsindelning kan alltsd i dessa och andra liknande fall vara en
forutsittning for att ett onskat byggprojekt skall komma till utférande.
Sdsom Lagrddet har varit inne pd kan intresset for fastighetsindelning
avseende ny bebyggelse ovanpd befintliga flerbostadshus gora sig
géllande savidl ndr den nya bebyggelsen dr avsedd att anvindas for
samma slag av bostider i aterstoden av huset (t.ex. hyresritter) som nér
den nya bostadsbebyggelsen dr avsedd att upplatas i annan form (t.ex. en
tillbyggnad med bostadsrittsldgenheter ovanpa ett hyreshus). Vad som
nu har sagts leder fram till slutsatsen att en tredimensionell fastig-
hetsindelning bor kunna genomforas ocksd om det dr pékallat med
hénsyn till forutsidttningarna for finansieringen eller uppforandet av den
avsedda anldggningen.

I andra situationer &n de nu nidmnda framstar behovet av tredimen-
sionell fastighetsindelning inte som sérskilt patagligt. Enligt regeringens
mening finns det dérfor normalt inte anledning att tillgodose exempelvis
onskemdl om skiktning av befintliga flerbostadshus i flera bostads-
fastigheter. Inte heller finns det normalt anledning att dela upp affars-
byggnader i flera affarsfastigheter. I bada fallen skulle en tredimensionell
indelning visentligt 6ka riskerna for en pa lang sikt skadlig uppsplittring
av homogena forvaltningsenheter.
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Lagradet har lamnat ett forslag till begransande regel som innebér att
tredimensionell fastighetsbildning far ske endast om “det star klart att
fastighetsbildningen &r motiverad med hinsyn till anldggningens kon-
struktion och anviandning, forutsdttningarna for finansieringen av upp-
forandet av anldggningen eller for en dndamaélsenlig forvaltning eller av
ndgon annan sérskild omstdndighet”. Regeringen kan i allt vésentligt
ansluta sig till innebérden 1 Lagridets forslag men anser det vara en
fordel om bestimmelsen dnnu tydligare anknyter till de bada ovan
nidmnda situationer da tredimensionell fastighetsbildning &r motiverad.
Regeringen foreslar dérfor en lagregel som innebér att tredimensionell
fastighetsbildning skall kunna ske endast nir det star klart att atgérden
dels ar motiverad med hédnsyn till anlidggningens konstruktion och
anvandning, dels dr dgnad att leda till en mera dndaméilsenlig forvaltning
av anldggningen eller att trygga finansieringen eller uppforandet av
anlidggningen. Vid den framtida uppfoljningen av reformen finns det
anledning att aterkomma till frigan och soka klarlagga huruvida de nya
bestammelserna har fatt en i alla hinseenden 1dmplig utformning.

Lagréadet har efterlyst fler och savitt mojligt klargorande exempel pa
nir en tredimensionell fastighetsbildning ar avsedd att komma i fraga,
sarskilt ndr det giller frdgor om skiktning av byggnader. Regeringen
avser att 1 forfattningskommentaren till de nya bestimmelserna &ter-
komma med exempel.

8.3 Fastighetsbildning for d&nnu inte uppforda
anldggningar

Regeringens forslag: Under vissa begrinsade forutsittningar skall det
vara mojligt att bilda tredimensionella fastigheter avsedda for planerade
men dnnu inte uppforda byggnader eller andra anldggningar. Dessa forut-
sattningar skall vara att

1. fastighetsbildningen 4r nddvéndig for att trygga finansieringen eller
uppforandet av den avsedda anldggningen, och

2. det kan antas att fastigheten far anviandning for sitt andamél inom en
néra framtid.

Vid fastighetsbildning for &dnnu inte uppforda anldggningar skall
lantmédterimyndigheten besluta om den tid inom vilken anldggningen
skall ha uppforts. Lantmdterimyndigheten skall kunna forldnga en sadan
tidsfrist.

Utredningens forslag: Overensstimmer i huvudsak med regeringens
forslag. Utredningen har dock inte uppstillt ndgot krav pa att fastighets-
bildningen skall vara nddvéndig for att trygga finansieringen eller
uppforandet av anldggningen men har i stillet foreslagit att fastighets-
bildningen skall fa ske endast om det finns sérskilda skil och nddvéindigt
bygglov har meddelats. Regeringens forslag om att lantmiterimyndig-
heten skall besluta om en tid inom vilken anldggningen skall ha uppforts
saknar motsvarighet i utredningens forslag (se betdnkandet s. 168 f.).

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser har godtagit utred-
ningens forslag. Nagra, bl.a. Domstolsverket och Svenska Kommunfor-
bundet, har dock ifrdgasatt om det over huvud taget bor vara majligt att
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bilda tredimensionella fastigheter innan den avsedda anldggningen dnnu
ar uppford. Domstolsverket har ocksa uttryckt tveksamhet till kravet pa
sarskilda skél. Lansstyrelsen i Goteborgs och Bohus Idn har ansett att det
for fastighetsbildning for dnnu inte uppforda anldggningar dven bor
krdvas att det finns en lagakraftvunnen detaljplan.

Forslaget i utkastet till lagradsremiss: Overensstimmer i huvudsak
med regeringens forslag. I utkastet till lagrddsremiss foreslds dock dven
att fastighetsbildning for &nnu inte uppforda anldggningar skall fa ske
endast om bygglov har meddelats (se s. 99—103 1 utkastet till lagrads-
remiss).

Remissinstanserna: Forslaget i utkastet till lagradsremiss har i1 vésent-
liga delar tillstyrkts eller godtagits av remissinstanserna. Flera remiss-
instanser, bl.a. Lantmdterimyndigheten i Goteborgs kommun och JM AB,
har dock ansett att kravet pd att bygglov skall ha meddelats fore beslutet
om fastighetsbildning knappast gar att forena med géllande bestimmelser
i 8 kap. 11 § plan och bygglagen. Ldnsstyrelsen i Vistra Gétalands lin
har ansett att kriteriet ”“inom en ndra framtid” bor bytas ut mot an-
givandet av en bestdmd tidsperiod.

Skilen for regeringens forslag

Bor tredimensionell fastighetsbildning fa ske for planerad bebyggelse?

I avsnitt 8.2.3 har regeringen forordat att en tredimensionell fastighet
skall kunna komma till stind enbart om fastigheten rymmer eller &r
avsedd att rymma en byggnad eller nagon annan anldggning. Sdsom dér
har konstaterats bor enbart det forhallandet att ett visst utrymme ar dgnat
att bebyggas inte medfora att utrymmet far avskiljas som en sérskild
fastighet.

Det finns emellertid — sdsom redan har berorts 1 avsnitt 8.2.4 — ett visst
behov av att kunna bryta ut tredimensionellt avgrinsade utrymmen
avsedda for projekterade anldggningar till sdrskilda fastigheter redan
innan utrymmet har blivit bebyggt. Behovet har understrukits i olika
sammanhang, bl.a. vid Justitiedepartementets hearing 1 maj 2000.
Framfor allt skulle en sddan “’fortida” fastighetsbildning kunna underlatta
finansieringen av byggprojektet. Det skulle redan innan byggnadsarbe-
tena har paborjats finnas en fastighet i vilken fastighetsdgaren kan ldmna
sakerhet for de lan som behovs for att finansiera projektet. Kammarrdtten
i Sundsvall har visserligen ifrdgasatt om det finns ndgot egentligt objekt
for en pantsittning sd ldnge det aktuella utrymmet @nnu 4r obebyggt.
Enligt regeringens uppfattning torde emellertid mojligheterna till
beldning av dnnu icke bebyggda tredimensionella fastigheter inte skilja
sig sédrskilt mycket frin mojligheterna att beldna obebyggda traditionella
fastigheter. For bada slagen av fastigheter géller att de redan frdn borjan
har ett visst virde, avhdngigt av den byggritt som dr knuten till fas-
tigheten, och detta virde okar i den takt anlédggningen uppfors.

Den allvarligaste inviandningen mot en mojlighet att bilda tredimen-
sionella fastigheter avsedda for planerade men dnnu inte bebyggda
anlidggningar &r att sddana fastigheter kan bli bestdende “luftfastigheter”.
Detta kan pé sikt leda till en mindre dndamélsenlig och redig fastig-
hetsindelning liksom till att utrymmen beldgna runt ’luftfastigheterna”
blir svérare att utnyttja. Problemen torde emellertid inte vara storre én att
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de gér att bemistra. Regeringen anser dérfor att en tredimensionell
fastighetsindelning i viss utstrdckning bor kunna genomforas ocksd om
behovet av nyttjande hanfor sig till planerade men &nnu inte uppforda
anlidggningar. Bland annat intresset av ordning och reda 1 fastig-
hetsindelningen talar dock for att regelverket utformas med en viss
restriktivitet och sé att det 1 mdjligaste mén sékerstills att den avsedda
anldggningen kommer till utférande. Det bor dérfor gélla sérskilda
villkor, utover de som foreslas 1 andra avsnitt, for att en tredimensionell
fastighetsbildning avseende en dnnu inte uppford anlaggning skall kunna
genomforas.

Vilka sdrskilda villkor bor gdlla for tredimensionell fastighetsbildning for
dnnu inte uppforda anldggningar?

Enligt 3 kap. 1 § fastighetsbildningslagen far fastighetsbildning inte dga
rum om den fastighet som skall nybildas eller ombildas for nytt &ndamal
inte kan antas fa varaktig anvindning for sitt andamél inom overskadlig
tid. Denna bestimmelse (aktualitetsvillkoret) ger vissa garantier for att
det bildas tredimensionella fastigheter for dnnu inte uppférda anldgg-
ningar endast om det kan antas att utrymmet kommer att bebyggas.
Sdsom utredningen har funnit bor dock de nya reglerna utformas sa att de
ytterligare minskar risken for att fastigheterna kvarstar obebyggda under
nagon langre tid.

Utredningen har foreslagit tre sérskilda villkor for att lantméteri-
myndigheten skall kunna bilda en tredimensionell fastighet avsedd for en
anliggning som dnnu inte ar uppford.

Det forsta villkoret &ar att det skall finnas sdrskilda skl for fastig-
hetsbildningen. Syftet dr att mojligheten till fastighetsbildning av aktuellt
slag skall komma till anvindning enbart 1 de fall dd det finns ett tydligt
behov av att underldtta finansieringen av planerade anldggningar (se
betdnkandet s. 169). Ett sadant villkor ar enligt regeringens mening vél
dgnat att dstadkomma den restriktivitet som bor pragla lantméterimyn-
dighetens provning. Villkoret bor emellertid vara mera precist én vad
utredningen har foreslagit. Regeringen foreslar darfor att fastighets-
bildning for en dnnu inte uppford anlédggning bor fa ske endast om den dr
nddvéndig for att trygga anldggningens finansiering eller uppforande.

Det andra villkoret, som utredningen har velat stdlla upp, ar att
bygglov skall ha meddelats, om ett sddant tillstdnd kravs for uppforandet
av anldggningen. Det tredje villkoret dr att det skall kunna antas att
fastigheten far varaktig anvandning for sitt &ndamal inom en nira fram-
tid. I jaimforelse med géllande ordning innebédr dessa villkor en skérpning
av det ovan ndmnda aktualitetsvillkoret 1 3 kap. 1 § fastighetsbildnings-
lagen. Bestimmelser av detta slag framstar enligt regeringens mening
som vil dgnade att sdkerstélla att tredimensionella fastigheter bildas
enbart for de projekt som har forutsittningar att genomforas inom en néra
framtid. Ett sarskilt villkor om att bygglov for anlidggningen har
meddelats synes emellertid inte vara helt nddviandigt. Redan en
bestammelse om att fastighetsbildning far ske endast om det kan antas att
fastigheten far anvéndning for sitt &ndamal inom en néra framtid torde fa
till f6]jd att fastighetsbildning inte kan komma till stind annat &n om
bygglov foreligger eller kan antas komma att meddelas. Ett generellt krav
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pa att bygglov, dér sadant erfordras, skall ha meddelats skulle dessutom —
sasom nagra remissinstanser har papekat — innebéra en sérskild komp-
likation vid fastighetsbildning inom detaljplanelagt omrdde. Av 8 kap.
11 § plan och bygglagen (1987:10) foljer ndmligen att en ansékan om
bygglov inom detaljplanelagt omrade normalt inte far bifallas, om inte
den fastighet pd vilken &tgdrden skall utféras Overensstimmer med
detaljplanen och med den for omradet géllande fastighetsplanen. Bestim-
melsen forutsitter saledes att fastigheten fore bygglovet bringas i
overensstimmelse med géllande planbestimmelser; om sa inte har skett
kan bygglov inte meddelas. Utredningens forslag innebdr i stéllet att
bygglovet maste ha meddelats fore fastighetsbildningen. Uppenbarligen
skulle detta 1 praktiken kunna fa orimliga effekter. Regeringen ér dérfor
inte beredd att foresld nagot sadant sarskilt krav pa bygglov som
utredningen har forordat.

Regeringen foresldr sdlunda att tredimensionell fastighetsbildning for
anldggningar som dnnu inte har uppforts skall kunna dga rum om det ar
nodvéndigt for att trygga finansieringen eller uppforandet av den avsedda
anldggningen och det kan antas att fastigheten far anvindning for sitt
dndamal inom en néra framtid. En remissinstans har forordat att det i
lagtexten anges, i stdllet for “inom en ndra framtid”, en bestimd
tidsperiod. En sddan bestimmelse riskerar dock att bli alltfor inflexibel. 1
normala fall finns det visserligen knappast anledning att godta att
fastighetsbildning sker tidigare &n ett eller ett par &r innan anlidggningen
beddms vara uppford. I enstaka fall kan det emellertid, med hénsyn till
byggnationens omfattning, vara rimligt att tilldta fastighetsbildningen
trots att det kan antas ta en nagot ldngre tid innan den nya fastigheten far
anvandning for sitt &ndamal.

Ldnsstyrelsen i Goteborgs och Bohus ldn har ansett att det d&ven bor
kridvas att det finns en lagakraftvunnen detaljplan for en fastighets-
bildning av aktuellt slag. Regeringen kan f6r sin del konstatera att det
redan av nuvarande lagstiftning fOljer att fastighetsbildning utanfor
detaljplanelagt omrade inte far ske om den kan foranleda en oldmplig
bebyggelse (se 3 kap. 3 § fastighetsbildningslagen). Denna bestimmelse
kommer att forhindra tredimensionell fastighetsbildning som foranleder
en fran plansynpunkt oldmplig bebyggelse. Redan gillande regler
garanterar alltsé en tillfredsstidllande provning.

Vid fastighetsbildningen bor anges en uppforandetid

En sarskild frdga dr om det bor uppstillas nagot villkor om att den nya
anldggningen skall ha kommit till stand inom viss tid. I vissa fall skall
lantmédterimyndigheten redan 1 dag uttala sig 1 frdgor av detta slag. Vid
inrdttande av gemensamhetsanliggningar enligt anldggningslagen
(1973:1149) skall lantméterimyndigheten sdlunda besluta en tid inom
vilken anldggningen skall vara utford (se 24 § andra stycket 6 anldgg-
ningslagen). En liknande ordning vid tredimensionell fastighetsbildning
for planerade men dnnu inte uppforda anldggningar skulle ytterligare
minska risken for att fastigheterna kvarstar obebyggda en langre tid efter
fastighetsbildningen. Till den tidsfrist som lantmiterimyndigheten
bestaimmer kan lampligen knytas andra regler om att myndigheten skall
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agera pa visst sdtt m.m. om anldggningen inte uppfors inom den angivna
tiden (se vidare avsnitt 8.6).

Regeringen foreslar déarfor att lantméaterimyndigheten vid tredimen-
sionell fastighetsbildning som avser utrymmen for dnnu inte uppforda
anlidggningar 1 fastighetsbildningsbeslutet skall ange en uppforandetid
inom vilken den avsedda anlidggningen skall ha kommit till stand.

En annan frdga &r om lagen bor ge nagra ndrmare anvisningar om hur
lang uppforandetiden skall fa vara, t.ex. ett visst intervall inom vilket
tiden i det enskilda fallet far bestimmas. Sadana regler saknas i1 anlédgg-
ningslagen. Lantmiterimyndigheten far i stillet ange den tid som 1 det
enskilda fallet framstar som ldmplig. Detta torde ocksd vara den enda
praktiska ordningen, eftersom en 1 lagen bestdmd bortre tidsgréns
knappast kommer att vara dndamalsenlig 1 alla situationer. Regeringen
kan inte fororda ndgon annan 16sning nédr det géller tredimensionell
fastighetsbildning.

Enligt anldggningslagen kan den tid som lantmiterimyndigheten har
bestdamt for anldggningens utforande forléngas, om det finns sdrskilda
skél (se 33 § tredje stycket anldggningslagen). Detta bor lampligen gélla
ocksa i de nu aktuella situationerna.

Svenska Kommunforbundet har understrukit betydelsen av att nu
aktuella tidsfrister inte kommer i otakt med den aktuella detaljplanens
genomforandetid. Regeringen, som inte har ndgon avvikande uppfatt-
ning, bedomer att frigan bor kunna losas inom ramen for det sedvanliga
samrddet mellan lantmiterimyndigheten och byggnadsndmnden. Négra
sarskilda regler om detta &r alltsd inte pdkallade.

Skall lantmdterimyndigheten kunna sdkerstdlla att den tredimensionella
fastigheten bebyggs?

De ovan foreslagna reglerna torde avsevirt minska risken for att det
uppkommer bestdende obebyggda tredimensionella fastigheter. Den
risken skulle minska ytterligare om lantmiterimyndigheten gavs
mojlighet att mer aktivt genomdriva uppforandet av anldggningarna.

I nagra fall &r det redan i dag mojligt att forordna sysslomén for att
verkstélla vissa arbeten med anknytning till ett forrdttningsbeslut. Enligt
anlidggningslagen far sdlunda lantméterimyndigheten 1 vissa fall férordna
en syssloman for att genomfora ett anldggningsbeslut. Sysslomannen har
de befogenheter som tillkommer deldgarna i samfélligheten. Forordnande
av syssloman fOrutsitter att det skéligen kan befaras att anliggningen
inte kommer att utféras inom den tid som anges i anldggningsbeslutet
eller i ett beslut om forlédngd tid (se 33 a § anldggningslagen). Syssloman
kan ocksa forordnas enligt fastighetsbildningslagen men da endast for
s.k. gemensamma arbeten (se 9 kap. fastighetsbildningslagen).

De angivna bestimmelserna om sysslomin torde endast i mycket be-
gransad utstrickning kunna bidra till att anliggningar inom &nnu inte
bebyggda tredimensionella fastigheter uppfors. Fragan édr darfor om lant-
miterimyndighetens mdjligheter att verka for att anldggningen uppfors
bor vidgas, t.ex. genom att det inférs nya regler om utférande genom
sysslomén. Reglerna i anlédggningslagen far emellertid ses mot bakgrund
av att en gemensamhetsanldggning tillgodoser intressen knutna till ett
flertal fastigheter. Det intresse som finns av att gemensamhets-
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anldggningar uppfors gor sig knappast gidllande med samma styrka i nu
aktuella fall. Regeringen foreslér déarfor inte ndgra nya bestimmelser i
denna del.

8.4 Sarskilt om samverkansfragor vid tredimensionell
fastighetsbildning

Regeringens forslag: En tredimensionell fastighet skall tillférsékras
sadana rattigheter som behovs for att fastigheten skall kunna anvindas pa
ett indamalsenligt sétt.

Om en samfillighetsforening forvaltar en gemensamhetsanldggning i
vilken det deltar en tredimensionell fastighet, skall det normalt gilla
regler om obligatorisk fondering och underhallsplan for foreningen.

Utredningens forslag: Overensstimmer i allt visentligt med
regeringens forslag (se betdnkandet s. 166—168).

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser har tillstyrkt eller inte
haft ndgot att invinda mot utredningens forslag. Négra remissinstanser,
bl.a. Fortifikationsverket, Svenska Kommunférbundet och Sveriges
Fastighetsdgareforbund, har ansett att det vid tredimensionell fastighets-
bildning som innebdr att en anldggning delas upp pa flera fastigheter
alltid skall inrdttas en gemensamhetsanldggning for gemensamma anord-
ningar i anldggningen.

Forslaget i utkastet till lagradsremiss: Overensstimmer med rege-
ringens forslag (se s. 103—105 1 utkastet till lagradsremiss).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har tillstyrkt eller godtagit
forslaget 1 utkastet till lagradsremiss. Kungl. Tekniska Hogskolan har
tagit upp frdgan om behovet av kompletterande regler for att komma till
riatta med brister i gemensamt forvaltad egendom, sasom bestimmelser
om rétt for den enskilde fastighetségaren att avhjélpa brister pad egen-
domen.

Skilen for regeringens forslag

Tredimensionella fastigheter skall i samband med fastighetsbildningen
tillforsdkras nodvindiga rdttigheter

De allménna lamplighetsvillkoren for fastighetsbildning i 3 kap. 1 § fas-
tighetsbildningslagen ger vissa garantier for att tredimensionella fastig-
heter kommer att bildas endast om de blir lampliga for det &ndamal som
avses med fastighetsbildningen. Sélunda anges som en omsténdighet att
beakta vid lamplighetsprovningen att fastigheten far tillgdng till behov-
liga vdgar. Vidare anges att en fastighet som skall anvdndas for be-
byggelse skall kunna f& godtagbara anordningar for vatten och avlopp.
Nuvarande lagstiftning innehaller dock inte nagot krav pa att fastigheten
redan vid bildandet skall vara tillférsikrad nddvandiga rattigheter. Det
racker att det finns eller att det kan antas komma att finnas faktisk
tillgang till vagar, vatten och avlopp m.m.
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En sddan ordning framstar i detta sammanhang som otillrdcklig. Prop.2002/03:116

Typiskt sett kommer tredimensionella fastigheter att vara beroende av
andra fastigheter 1 hogre utstrackning &n vad traditionella fastigheter é&r.
Det édr darfor angeldget att de nya fastigheternas réttigheter 1 forhallande
till andra fastigheter dr formellt fastslagna. Regeringen foreslar mot den
bakgrunden en sérskild bestimmelse om att tredimensionella fastigheter
far bildas endast om de tillforsdkras de rittigheter som behdvs for att de
skall kunna anvindas pa ett &ndamalsenligt satt.

Hur skall behovet av samverkan med andra fastigheter tillgodoses?

Négra remissinstanser har pekat pa det sirskilda behovet av samverkan
som foreligger nir en anldggning delas upp mellan flera fastigheter
genom tredimensionell fastighetsbildning. Remissinstanserna har for-
ordat att det 1 lagen anges att samverkansfragorna i1 dessa fall skall 16sas
genom inrdttandet av en gemensamhetsanldggning. Regeringen delar
uppfattningen att en gemensamhetsanldggning ofta, eller rentav 1 de
flesta fall, kan vara den bésta 16sningen. Det dr dock inte &ndamalsenligt
att 1 lagen precisera hur samverkan skall organiseras i enskilda fall.
Behovet av en dndamélsenlig samverkan kan, sdsom utredningen har
funnit, vara av mycket skiftande slag. Lantméaterimyndigheten bor darfor
ha mgjlighet att utforma losningar som tillgodoser behoven i det enskilda
fallet. Nuvarande regler, framst bestimmelserna om gemensamhetsan-
laggningar och fastighetsbildningsservitut, far 1 detta avseende anses till-
fredsstédllande. Nagra sérskilda regler om formerna for samverkan mellan
fastigheter som bildas genom tredimensionell fastighetsbildning bor
alltsd inte inforas.

Sdrskilt om samfillighetsforvaltning

I synnerhet om en anldggning genom en tredimensionell fastighets-
bildning delas upp pa flera fastigheter torde, som nyss har nidmnts,
behovet av en dndamalsenlig samverkan mellan de berorda fastigheterna
ofta tillgodoses bést genom inréttandet av en eller flera gemensamhets-
anldggningar. Det kan i ett sadant fall ligga néra till hands att lata de
delar av anldggningen som dr av gemensam betydelse for fastigheterna,
déaribland bdrande konstruktioner, fasader, hissar och vissa ledningar,
ingd 1 gemensamhetsanldggningen. Samverkansfrdgorna kan dd lamp-
ligen hanteras inom ramen for en samfillighetsfoérening som forvaltar
gemensamhetsanlaggningen. Genom befintliga bestimmelser om inrét-
tande och forvaltning av gemensamhetsanldggningar kan anldggningens
behov av fortlopande underhall och fornyelse tillgodoses.
Gemensamhetsanldggningar som tredimensionella fastigheter deltar i
torde normalt representera betydande viarden. Dessutom torde de méanga
ginger vara en forutsittning for att fastigheterna skall kunna nyttjas som
avsett. Det dr darfor angeldget att gemensamhetsanldggningen forvaltas
sa att dess framtida underhdll och fornyelse sékerstdlls. En bestimmelse
om fondering och planlidggning f6r underhéll och fornyelse av gemen-
samhetsanldggningar finns 1 19 § andra stycket lagen (1973:1150) om
forvaltning av samfilligheter. Bestimmelsen ér tillamplig nér samféllig-
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hetsforeningar forvaltar gemensamhetsanldggningar som ar av kom-
munalteknisk natur eller annars av storre viarde och som ér inrdttade for
vissa slag av fastigheter (endera smahusfastigheter eller sidana fastig-
heter jamte hyres eller bostadsrittsfastigheter). Sdsom utredningen har
foreslagit, bor bestimmelsens tillaimpningsomrade utstrackas till att géilla
for gemensamhetsanldggningar som tredimensionella fastigheter deltar 1.
Déarmed skapas béttre garantier for gemensamhetsanldggningarnas under-
hall och fortbestdnd. Det medfor i sin tur att nyttjandet av fastigheter av
det nya slaget tryggas dver tiden. Bestimmelsen bor dock inte tillimpas i
friga om samtliga gemensamhetsanldggningar som en tredimensionell
fastighet har del i. En gemensamhetsanlaggning kan ju i det enskilda
fallet vara av mindre betydelse dven om nigon av de deltagande fastig-
heterna dr en tredimensionell fastighet. I sédana fall dr det inte motiverat
att krava att fondering m.m. alltid sker. I stéllet bor bestimmelsen gélla
for alla gemensamhetsanldggningar som tillforsdkrar en tredimensionell
fastighet eller ett tredimensionellt fastighetsutrymme sddana rittigheter
som behovs for att fastigheten eller utrymmet skall kunna anvéndas pa ett
dndamalsenligt sétt.

Forslaget medfor dndringar i 19 § lagen om forvaltning av samféllig-
heter.

Nya regler om atgdrdande av brister pd gemensamhetsanldggningar?

Nu giéllande bestimmelser om samfillighetsforvaltning torde tillsam-
mans med en sddan bestimmelse som nyss har foreslagits normalt ge
goda forutsdttningar for att sddana gemensamma anordningar som
tredimensionella fastigheter behdver underhélls pa ett bra sitt. Kungl.
Tekniska Hogskolan har dock hédvdat att det kan finnas behov av
ytterligare regler, sasom bestimmelser om ritt for den enskilde
fastighetségaren att avhjélpa brister pa gemensamt forvaltad egendom.
Regeringen saknar underlag for att nu bedoma behovet av sadana regler.
Vid den framtida uppfoljningen av de nya bestimmelserna kan det dock
finnas skl att dterkomma till frégan.

8.5 Grénser for tredimensionella fastigheter

Regeringens forslag: Om utstakning och utmarkning inte lampligen
kan ske, skall fastigheternas grianser beskrivas pa forréittningskartan
eller 1 andra forrattningshandlingar.

Regeringens bedomning: Det bor inte inforas nagra bestimmelser
om att tredimensionella fastigheters grinser skall anges 1 forhdllande
till den anldggning som fastigheten rymmer. Det bor inte heller inforas
nagra regler som anger enligt vilka kriterier strickningen av sddana
granser skall bestimmas.

Utredningens forslag: Utredningen har foreslagit att grénser for tre-
dimensionella fastigheter skall anges i forhéllande till den anldggning
som fastigheten omfattar, dels att en sddan grians skall ha den strickning
som med ledning av bl.a. anldggningens konstruktion kan antas ha varit
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avsedd. Utredningen har vidare foreslagit att en tredimensionell fas-
tighets grianser skall beskrivas i karta eller handlingar (se betédnkandet s.
170-172).

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser har tillstyrkt eller inte
haft ndgra invindningar mot utredningens forslag. Lantmadteriverket har
avstyrkt forslagen. Enligt verket bor frdgor om grinser for tredimen-
sionella fastigheter hanteras inom ramen for géllande ordning. Svea
hovrdtt har ansett att en tredimensionell fastighet vid behov dven bor
kunna omfatta ett utrymme utanfor anldggningen. Vdigverket och Ban-
verket har understrukit vikten av att grinser for tredimensionella
fastigheter kan dras sa att det till utrymmen for underjordiska an-
laggningar kan foras en skyddszon kring anldggningen. Umed tingsrqitt
har ansett att det bor klargoras att redovisningen av fastighetens grianser
skall dterfinnas 1 forrattningshandlingarna.

Forslaget i utkastet till lagradsremiss: Overensstimmer med rege-
ringens forslag (se s. 105—-108 1 utkastet till lagradsremiss).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har tillstyrkt eller har inte haft
nagot att invinda mot forslaget i utkastet till lagradsremiss.

Bakgrund: Fastighetsbildningslagen innehaller regler om hur fastig-
hetsgrénser skall redovisas. Bland annat giller att lantméterimyndighe-
ten, 1 den omfattning som det behdvs, skall utstaka och utmérka grénser
som har tillkommit genom fastighetsbildning (se 4 kap. 27 § fastighets-
bildningslagen). Myndigheten skall ocksd uppritta en karta vid forrétt-
ningen, om inte fastighetsbildningen kan genomforas och forrattnings-
resultatet dskddliggdras utan karta. Vidare skall lantméterimyndigheten
upprétta en beskrivning over de dndringar i fastighetsindelningen och
andra forhallanden som astadkoms genom fastighetsbildningen, om inte
resultatet av forrattningen dnda framgar med tillricklig noggrannhet av
forrdttningshandlingarna. 1 beskrivningen skall den nya fastighetsindel-
ningen anges i enlighet med grinsutstakningen eller, i den mén ut-
stakning inte skall ske, 1 Gverensstimmelse med fastighetsbildnings-
beslutet (se 4 kap. 28 § fastighetsbildningslagen) .

I 1 kap. 3 § jordabalken finns det regler som anger efter vilka grunder
befintliga fastighetsgranser skall bestimmas. Reglerna innebér bl.a. att en
grans som dr lagligen bestamd — dvs. som har faststéllts genom en dom
eller forrattning eller pd liknande sétt (se prop. 1970:20 del B 1 s. 78) —
har den strackning som har utmirkts pd marken. Om utmérkningen inte
kan faststdllas med sékerhet, har grinsen den strickning som — med
ledning av karta, handlingar och andra omstindigheter — kan antas ha
varit dsyftad. Om det inte har skett nigon utmérkning pd marken, har
gransen den strackning som framgér av karta och handlingar.

Skilen for regeringens forslag och bedomning

Principerna for grinsdragningen

Utredningen har foreslagit att granser for tredimensionella fastigheter
skall ”anges 1 forhéllande till anlaggningen”. Tanken med forslaget &r att
fastigheten vid markhojningar skall f6lja den anldggning som fastigheten
omfattar, dvs. att fastighetens grins skall vara rorlig (se betidnkandet
s. 170). Enligt utredningen innebdr dess forslag att granserna for tredi-
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mensionella fastigheter som omfattar anliggningar ovan mark skall dras
sa att gransen fOljer anldggningen utan att nagot luftrum utanfér denna
ryms inom fastighetens grinser (se betdnkandet s. 154).

Utredningens forslag kan synas naturligt med hénsyn till hur de nya
fastigheterna skall vara beskaffade. Varje sddan fastighet skall ju ha en
’kérna”, bestdende av en anldggning, och da bor, kan det hivdas, fastig-
hetens grianser sammanfalla med anldggningens. Forslaget har ocksa den
fordelen att det kan antas forebygga de tvister som kan uppkomma om en
anldggning till foljd av séttningar i marken e.d. kommer att skjuta in pa
en grannfastighets omrade; tanken ar déd att den tredimensionella fastig-
hetens grinser skall folja anldggningen dven om dess ldge har rubbats.
Regeringen anser dock att Overvdgande skdl talar mot utredningens
forslag. Som utredningen sjélv har uppmérksammat passar det mindre
vil for anldggningar som kriaver ett sdkerhetsutrymme utanfér an-
laggningen, t.ex. tunnlar. Utredningen har visserligen angett att forslaget
inte dr avsett att hindra en gransdragning som ger en fastighet under jord
ett storre utrymme dn den anldggning som fastigheten ar avsedd att
omfatta (se betinkandet s. 149). Men det dr givetvis tinkbart att ocksa
tredimensionella fastigheter ovan mark behover ha tillgang till ett
utrymme som dr storre dn anldggningen (jfr broar och andra kom-
munikationsanldggningar). Det &dr enligt regeringens beddmning tvek-
samt om en sddan griansdragning dr forenlig med utredningens forslag.
En annan nackdel ér att ocksad smérre dndringar av anldggningen, sdsom
ett fasadbyte eller en mindre tillbyggnad, skulle kunna krdva en justering
av fastighetsgrinserna genom ett sérskilt fastighetsbildningsbeslut.
Ytterligare en nackdel &r att anvéindningen eller skdtseln av anldggningen
ofta skulle nodvindiggora ett intrang pa grannfastigheten. Ratten till
intrdng skulle visserligen kunna regleras genom servitut. Detta skulle
emellertid kunna tvinga lantméaterimyndigheten att ta stéllning till fragor
av mycket detaljerad karaktir (jfr betdnkandet s. 154 f.). Regeringen
anser darfor, 1 likhet med Svea hovrdtt, att en béittre och mer flexibel
16sning dr att lantmdterimyndigheten ges mdjlighet att bestimma
fastighetsgrinserna pa det sétt som forhdllandena 1 det enskilda fallet
pakallar. Det bor t.ex. vara mdjligt att, utan ndgra sérskilda begrins-
ningar, till fastigheten hdnfora en viss skydds eller underhallszon kring
anldggningen. Med en sadan ordning blir det ocksa mojligt att avpassa
fastighetsgranserna sé att de tar hdnsyn till behovet av ett visst ’expan-
sionsutrymme” for forutsebara mindre tillbyggnader och liknande
framtida fordndringar av anldggningens omfang.

Redovisningen av fastighetsgrdnserna

En annan frga &r hur tredimensionella fastigheters granser skall redo-
visas.

Nuvarande ordning innebir, som nyss har ndmnts, att fastighetsgrianser
skall stakas ut och mérkas ut pd marken "1 behovlig omfattning”.

Det enda praktiskt mdjliga torde vara att grinserna for tredimen-
sionella fastigheter redovisas pd forrattningskartan eller i andra forratt-
ningshandlingar. Det slaget av redovisning méaste anses vél sa andamals-
enligt i de nu aktuella fallen. Regeringen foreslar darfor att, om utstak-
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ning och utmédrkning inte ldmpligen kan ske, fastighetsgranserna skall
beskrivas pa forrittningskartan eller i andra forrédttningshandlingar. En
sddan bestimmelse torde inte minst f4 betydelse for tredimensionella
fastigheter men bor lampligen gélla vid all fastighetsbildning dér fas-
tighetens beskaffenhet medfor att traditionell utstakning och utméirkning
inte alls eller endast med svarighet kan ske.

Ytterligare en fraga ar hur forrittningshandlingarna bor utformas i de
nu aktuella fallen. Utredningen har ansett att byggnadsritningar bor
kunna utgora forrattningskarta vid tredimensionell fastighetsbildning (se
betdnkandet s. 171). Flera remissinstanser, bl.a. Fortifikationsverket, har
kritiserat uttalandet och hivdat att byggnadsritningar inte ar tillrackligt
tillforlitliga for att kunna utgdra forréittningskarta. Regeringen anser for
sin del att fastighetens grianser alltid maste komma till ett tydligt uttryck i
de forrattningshandlingar som sparas i1 forrattningsakten. Detta bor dock,
som Lantmdteriverket har angett, inte hindra att byggnadsritningar och
liknande handlingar ligger till grund for utarbetandet av forrattnings-
kartan ndr sa ar lampligt. For att mojliggora detta kravs dock inte nagra
lagéndringar.

Lagradet har framhallit betydelsen av att det av forrattningshand-
lingarna klart framgar var fastighetsgranserna ér redovisade. Regeringen
instimmer 1 detta. Nigon sdrskild lagregel framstir dock inte som
pakallad.

Frdagor om dndring av fastighetsgrdinser

Om den byggnad som en tredimensionell fastighet dr avsedd att rymma
inte dr uppford nér fastighetsbildningsbeslutet meddelas, kan det nér
byggnaden har uppforts visa sig att det behover géras smirre jamkningar
av fastighetsgrinserna. Enligt géllande bestimmelser kan en &ndring av
gransen i dessa och andra fall dstadkommas enbart genom en fastig-
hetsregleringsatgird. Lagrddet har ansett att det kan finnas skil att
overviaga om en mojlighet bor inforas att under enklare former i fastig-
hetsbildningsdrendet — innan detta har avlutats — kunna fOreta smirre
justeringar av grianserna, i vart fall ndr sakdgarna ar ense 1 frdgan.
Regeringen delar Lagradets uppfattning i sak men anser att en nérmare
beddmning av behovet av lagstiftningsinsatser 1 frdgan bor ansté till dess
att det finns erfarenheter frdn tilldimpningen av de nya bestimmelserna.

Grdnsbestimning

Annu en friga dr vilka kriterier som bor gilla om det i efterhand blir
nodvéndigt att klarligga granserna for den tredimensionella fastigheten.
Utredningen har foreslagit att det tas in en sdrskild bestimmelse om detta
i jordabalken. Enligt forslaget skall gransen anses ha den strackning som
med ledning av anldggningens konstruktion, forrittningskarta till-
sammans med handlingar, innehav och andra omstdndigheter kan antas
ha varit avsedd. I jordabalken finns det emellertid redan 1 dag ett flertal
regler som omfattar olika slag av grinsbestimningsfragor. Bland annat
géller att, om ndgon gransutméirkning inte har skett, grinsen har den
strickning som framgar av karta och handlingar. Regeringen bedémer, i
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likhet med Lantmdteriverket, att dessa bestaimmelser ér tillrdckliga dven
nar det géller bestimmande av grédnser som har asatts tredimensionella
fastigheter och motsvarande utrymmen.

Fragor om fastighetsbestimning

Ytterligare en frédga dr vad som skall gilla om det, trots vad som nyss har
sagts om redovisning av fastighetsgrianser, rader oklarhet om grénsens
rdtta strackning.

Enligt géllande bestimmelser kan lantmiterimyndigheten genom
fastighetsbestimning bl.a. undanr6ja oklarheter i fastighetsindelningen
genom att bestimma vilken strickning en fastighetsgrans ritteligen har
(se 14 kap. 1 § fastighetsbildningslagen). Detta maste anses vara en
lamplig ordning ocksa nér det rader oklarhet om en tredimensionell
fastighets granser. Reglerna om fastighetsbestimning kommer utan vida-
re att kunna tillimpas dven pa granser for tredimensionella fastigheter.
Fragor om fastighetsbestdmning kan i dag initieras av lantméterimyndig-
heten sjdlv eller, efter sirskild ansdkan, av en sakdgare eller av kom-
munen (se 14 kap. 1 § tredje och fjarde styckena). S& kommer utan
vidare att bli fallet ocksa ndr nagon av de berdrda fastigheterna ar en
tredimensionell fastighet.

Inforandet av regler om tredimensionell fastighetsindelning pékallar
dérfor inte nagra dndringar i bestimmelserna om fastighetsbestimning.

Regeringen avser att i ett senare sammanhang &terkomma till en
sarskild frdga om fastighetsbestimning, nidmligen om en innehavare av
végritt bor ges ritt att ansdka om fastighetsbestdmning.

8.6 Vad skall gilla om en tredimensionell fastighet inte
langre tjdnar sitt andamal?

Regeringens forslag: Om den anldggning som en tredimensionell
fastighet har bildats for forstors eller skadas sd att den maste erséttas med
en ny eller om anldggningen aldrig uppfors samt detta forhallande
vasentligt forsvarar anvdndningen av en angrinsande fastighet, skall
fastigheten kunna avvecklas genom fastighetsreglering. Da skall det gélla
sarskilda regler om tvangsvis fastighetsreglering (inldsen):

1. Om anldggningen dr uppdelad pé flera fastigheter, skall dgaren till
en av dessa ha ritt att genom inlosen forviarva den eller de berorda tre-
dimensionella fastigheterna. Om flera begir inlosen, skall fastighetsbild-
ning ske pa det sitt som dr mest lampligt. Om flera olika inldsenalter-
nativ framstar som lika ldmpliga, skall foretrdde ges at den vars del av
anldggningen vid uppskattning beréknas ha det storsta virdet.

2. Lantméterimyndigheten skall, om inlésen enligt 1 inte sker, kunna
forordna att den tredimensionella fastigheten genom inldsen skall
overforas till den fastighet som utrymmet skulle ha tillhort, om négon
tredimensionell fastighetsbildning inte hade kommit till stdnd. Inlosen
skall kunna ske dven om é&garen till den mottagande fastigheten inte har
begért det.
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Motsvarande skall gélla om den anldggning for vilken den tredimen-
sionella fastighetsbildningen har skett aldrig uppfors.

Utredningens forslag: Overensstimmer delvis med regeringens for-
slag. Utredningen har &ven fOreslagit att den behoriga kommunala
nidmnden (normalt byggnadsndmnden) skall vara skyldig att till lant-
maiterimyndigheten anmaila att anldggningen har fOrstorts eller att den
aldrig har uppforts. En sadan anmélan skall enligt utredningsforslaget
goras om den tredimensionella fastighetsindelningen kvarstar tva ar efter
det att en dérav berdrd anldggning har forstorts. En anmélan skall ocksa
goras om ett bygglov som har utgjort forutséttning for en tredimensionell
fastighetsbildning for en &dnnu inte uppford anldggning har upphort att
gilla enligt reglerna 1 8 kap. 33 § plan och bygglagen. Vidare har
utredningen foreslagit att lantméterimyndigheten, nidr en sddan anmélan
har gjorts, sjdlvmant skall ta upp fragan om inlosen. Slutligen ar ut-
redningens forslag om inldsen enligt 2 annorlunda utformat (se
betdnkandet s. 179—185).

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser har tillstyrkt eller inte
haft ndgot att invinda mot utredningens forslag. Négra remissinstanser,
daribland Svea hovrdtt, har dock Onskat vissa fortydliganden och
kompletteringar, bl.a. vad som skall gilla i friga om fordelning av for-
rattningskostnader vid inldsen av tredimensionella fastigheter. Svenska
Kommunforbundet har ifrdgasatt om byggnadsndmnden 1 alla ldgen har
mojlighet att avgdra nédr en anmadlan till lantméterimyndigheten skall ske.

Forslaget i utkastet till lagradsremiss: Overensstimmer i visentliga
delar med regeringens forslag. Utkastet innehaller dock ingen motsvarig-
het till regeringens forslag att vid inlésen enligt 1, dar flera begér inldsen,
fastighetsbildning skall ske pa det sdtt som ar mest lampligt. Enligt
utkastet skall foretrdde 1 stéllet ges 4t den vars del av anldggningen vid
uppskattning asétts det storsta virdet (se s. 108—115 1 utkastet till
lagrédsremiss).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har 1 huvudsak varit positiva
till forslaget i utkastet till lagradsremiss. Nagra, bl.a. Lantmdterimyndig-
heten i Stockholms kommun, har dock kritiserat den 1 utkastet foreslagna
foretrddesregeln vid inlosen enligt 1. Malmo tingsrdtt har tagit upp
fragan om fordelningen av forrdttningskostnaderna vid inldsen.

Skilen for regeringens forslag

Tredimensionella fastigheter som har blivit onyttiga skall kunna avvecklas
genom fastighetsreglering

Enligt de ovan foreslagna reglerna skall tredimensionella fastigheter ha
en kirna bestdende av en anldggning som redan existerar eller 1 vart fall
kommer att uppforas inom en néra framtid.

Det kan knappast forhindras att tredimensionella fastigheter i vissa fall
blir onyttiga”. Sa blir typiskt sett fallet om den anldggning som utgor
karnan 1 fastigheten forstors eller om den skadas sé att den maste ersittas
med en ny. | de allra flesta fall torde emellertid den eller de berdrda
fastighetsédgarna se till att anldggningen, och didrmed den tredimen-
sionella fastigheten, pd nytt kan anvidndas pé ett &ndamalsenligt sétt. Det
kan 1 det enskilda fallet innebéra att fastighetsbildningsatgérder maste
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vidtas. Sa kan t.ex. en ny anldggning krdva att fastigheten tillfors ytter-
ligare utrymme, nagot som i sin tur forutsétter att fastighetsgranserna
justeras genom en fastighetsreglering. Detta pékallar dock inte nagra
ytterligare lagéndringar.

Det kan dock inte uteslutas att tredimensionella fastigheter forblir
onyttiga, dirfor att den forstorda eller skadade anldggningen inte ersétts
med en ny. Detta kan antas ge upphov till skilda slag av oldgenheter,
sasom att fastigheterna forhindrar eller i vart fall forsvarar en rationell
anviandning av angrdnsande fastigheter. Ocksé intresset av ordning och
reda i fastighetsindelningen talar for att fastigheter av detta slag bor
kunna avvecklas. Regeringen foreslar darfor att regelverket utformas sé
att detta blir mojligt.

En 16sning kan synas vara att man i lagen anger att tredimensionella
fastigheter som har blivit onyttiga skall avregistreras fran fastighets-
registret och att utrymmena didrmed utan vidare atgérder upphor att
utgora sérskilda fastigheter. En sadan ordning skulle dock kunna leda till
oklarheter i fastighetsindelningen och rittsforluster for enskilda, inte
minst for eventuella panthavare. Enligt regeringens mening bor en av-
veckling av fastigheterna i stéllet ske efter en sdrskild myndighets-
provning. Det &r naturligt att denna provning gors av lantméteri-
myndigheten med tillimpning av bestimmelserna om fastighetsreglering.
Kan myndigheten konstatera att fastigheten inte lingre tjinar nagot
dndamal, bor den alltsd — under vissa forutséttningar — kunna genom
fastighetsreglering fora 6ver det utrymme som fastigheten omfattar till en
annan fastighet.

Sdrskilt om tvangsvis ianspraktagande av tredimensionella fastigheter som
har blivit onyttiga

Det ér givet att lantmdterimyndigheten 1 forsta hand bor forsoka fa till
stand en frivillig avveckling av tredimensionella fastigheter som har
blivit onyttiga. Detta kan dstadkommas redan genom befintliga bestim-
melser om fastighetsreglering. Det dr emellertid tdnkbart att dgaren till
den onyttiga fastigheten inte vill medverka till fastighetsbildningen och
dérigenom blockerar nodvindiga fordndringar. Detta ger anledning till
frdgan om fastigheter av detta slag skall kunna avvecklas ocksd om en
fastighetsidgare motsétter sig avvecklingen.

Det ar tydligt att det 1 dessa situationer kan finnas ett praktiskt behov
av att kunna vidta fastighetsregleringsatgidrder dven nir en fastighets-
dgare motsitter sig det. Till en viss del skulle visserligen — sdsom
Lagrddet har berort — de problem som onyttiga fastigheter kan ge upphov
till kunna l6sas genom édndringar i annan lagstiftning, i forsta hand
genom skérpningar i det offentligrittsliga regelverket avseende van-
vardade fastigheter (detta behandlas i avsnitt 11.4). Atgirder av det
slaget torde dock inte, till skillnad frén regler om tvdngsvis fastig-
hetsreglering, vara dgnade att komma till ridtta med en sddan olamplig
fastighetsindelning som beror pa att en anlidggning har forstorts eller
skadats. Det kan finnas skil att vid en senare utvirdering av de nya
bestaimmelserna dverviga behovet av dndringar i annan lagstiftning men
enligt regeringens mening star det redan nu klart att regler om tvingsvis
fastighetsreglering inte kan undvaras.
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I och for sig kommer en avvecklingsatgird som innebér att en onyttig
tredimensionell fastighet tvangsvis overfors till annan fastighet i viss
mdn att ha expropriativ karaktir. Redan 1 dag ger emellertid — sdsom har
redogjorts for 1 ett foregdende avsnitt (se avsnitt 8.2.1) — fastig-
hetsbildningslagens bestimmelser om fastighetsreglering vissa, om &n
begriansade, mojligheter till tvidngsvis iansprdktagande av annans fasta
egendom. Detta kan motiveras med att det finns ett starkt allménintresse
av en dndamalsenlig anvandning av den fasta egendomen (jfr NJA 1996
s. 110). T nu aktuella fall far ett tvangsforfogande anses tjédna ett
angeldget allmént intresse, ndmligen intresset av en rationell anvindning
av den fasta egendomen. En reglering som inom vissa ramar tillater mer
langtgdende tvangsforfoganden 1 de nu aktuella fallen dn vad allminna
bestimmelser om fastighetsreglering medger stdr dirmed enligt rege-
ringens beddmning 1 Overensstimmelse med bestimmelserna om
egendomsskydd i1 2 kap. 18 § regeringsformen och Europakonventionen.
Lagrdadet har inte redovisat nagon annan uppfattning men har férordat att
forutsittningarna for sadan tvangsvis fastighetsreglering som har fore-
slagits 1 lagradsremissen kommer till tydligare uttryck i lagtexten.
Lagradets forslag innebdr att det i de nya bestimmelserna som en
ytterligare forutsittning for tvangsvis fastighetsreglering anges att den
onyttiga fastigheten vésentligt forsvarar en dndamaélsenlig anvdandning av
angriansande fastighet. Regeringen ansluter sig till Lagradets forslag.

Regeringens slutsats &dr alltsd att det bor inforas regler som ger
mojlighet att 1 vissa fall tvidngsvis Gverfora tredimensionella fastigheter
till omkringliggande fastigheter. Bestimmelserna bor skapa utrymme for
mer langtgaende forfoganden dn vad som ar mojligt enligt allmédnna
regler.

I 8 kap. fastighetsbildningslagen finns bestaimmelser om s.k. inlosen.
Inlésen utgor ett led 1 en fastighetsreglering. Reglerna om inlésen
karakteriseras av att de ger storre mojligheter till tvngsvis fastighets-
reglering d4n vad allmidnna regler om fastighetsreglering ger. Enligt
regeringens mening bor bestimmelserna om tvingsvis fastighetsreglering
utformas som bestdmmelser om inldsen och tas in 1 8 kap. fastig-
hetsbildningslagen. Givetvis bor regelverket vara utformat sa att den
tredimensionella fastighetens dgare ersitts for den formdgenhetsforlust
och annan skada som han eller hon drabbas av genom regleringen. Det ar
ocksé givet att pantréttshavare i fastigheten tillforsékras viss ratt till att fa
del av den erséttning som motsvarar den inldsta fastighetens vérde. Nar
det giller fragorna om ersittning krivs dock inte nagra lagéindringar (se
5 kap. 10-12 och 16 §§ fastighetsbildningslagen).

Inlosen bor inte fd ske om fastigheten kan antas fd anvindning for sitt
dndamal inom en ndra framtid

Det ér inte rimligt att en tvingsvis avveckling av en tredimensionell
fastighet skall kunna komma till stdnd sd snart fastigheten har blivit
onyttig. Bestimmelserna om inldsen bor darfor utformas sd att fastig-
hetens dgare forst har tillfdlle att dterstélla fastigheten i brukbart skick.
Regeringen har i avsnitt 8.3 foreslagit vissa sérskilda villkor for bil-
dandet av tredimensionella fastigheter avsedda for énnu inte uppforda
anldggningar. Bland annat skall lantméterimyndigheten vid en sadan
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fastighetsbildning prova om fastigheten kan antas fa anviandning for sitt
dndamal inom en ndra framtid. Det ar naturligt att en motsvarande
provning gors 1 forevarande sammanhang. Regeringen foreslar déarfor att
inlosen av en onyttig tredimensionell fastighet inte skall f& ske om det
kan antas att fastigheten kommer att fid fortsatt anvdndning for sitt
dndamdl inom en nédra framtid.

Till vilken fastighet skall en tredimensionell fastighet som har blivit onyttig
kunna overforas?

Om en anldggning har delats upp mellan skilda fastigheter, ar det
naturligt att den tredimensionella fastighet som har blivit onyttig i forsta
hand Gverfors till nagon av de andra fastigheterna inom anldggningen.
Det utrymme som anldggningen representerar kommer da att delas upp
mellan ett firre antal fastigheter eller Gverforas till en enda fastighet.
Fastighetsregleringen kan darmed ge forutséttningar for ett fortsatt tre-
dimensionellt nyttjande av utrymmet. Om detta alternativ inte star till
buds, t.ex. dirfor att det inte ldngre finns forutséttningar for tredimen-
sionell fastighetsindelning 1 ndgon form, bor emellertid den eller de
onyttiga fastigheterna kunna Overforas till den fastighet som utrymmet
skulle ha tillhort om nagon tredimensionell fastighetsindelning inte hade
kommit till stand.

Den sistnimnda 10sningen madaste uppenbarligen ocksa komma till
anvandning om den fOrstérda anldggningen inte har varit uppdelad
mellan olika fastigheter. Den onyttiga fastigheten bor da overforas till
den fastighet till vilken utrymmet skulle ha hért om nigon tredimen-
sionell fastighetsindelning aldrig hade skett.

Sdrskilt om det forhallandet att en planerad anldggning inte uppfors

De intressen som motiverar att en tredimensionell fastighet avvecklas nér
den har blivit onyttig gor sig uppenbarligen i lika hog grad gillande nér
en sadan fastighet har bildats for att rymma en planerad men &nnu inte
uppford anldggning och den avsedda anlédggningen sedermera inte kom-
mer till stdnd. I avsnitt 8.3 har regeringen fOreslagit att lantméteri-
myndigheten 1 samband med bildandet av en tredimensionell fastighet for
en dnnu inte uppford anldggning skall besluta en tid inom vilken den
avsedda anldggningen skall vara uppford. Nar denna tid har gatt ut, bor
lantmédterimyndigheten, om den kan konstatera att anldggningen dé inte
har uppforts, kunna forordna att fastigheten skall 16sas in.

Sdrskilt om det allméinnas ansvar for avvecklingen av onyttiga
tredimensionella fastigheter

En sérskild fraga dr vilket ansvar som det allmdnna skall ha for att
tredimensionella fastigheter avvecklas i de nyss angivna situationerna.
Utredningen har for sin del foreslagit en sdrskild ordning av innebord att
lantméterimyndigheten sjdlvmant skall inleda ett inlosenforfarande efter
en anmédlan av den behodriga kommunala nimnden (normalt byggnads-
ndmnden). En sddan anmélan skall, enligt utredningsforslaget, goras efter
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utgdngen av vissa tidsfrister. Dels skall en anmilan géras om den
tredimensionella fastighetsindelningen kvarstar tva ar efter det att en
darav berdrd anldggning har forstorts. Dels skall en anmélan goras om ett
bygglov som har utgjort forutsittning for en tredimensionell fastighets-
bildning for en dnnu inte uppford anldggning har upphort att gélla enligt
reglerna 1 8 kap. 33 § plan och bygglagen (se vidare 8 kap. 6 och 7 §§
fastighetsbildningslagen i utredningens forslag och s. 181 och 185 i
betdnkandet). Under remissbehandlingen har forslaget ifragasatts i vissa
delar, bl.a. vad géller de praktiska mdjligheterna for byggnadsnimnden
att i alla situationer f6lja upp att tidsfristerna efterlevs.

Regeringen delar i och for sig utredningens uppfattning att reglerna bor
ge utrymme fOr det allmdnna att ta initiativ nédr tredimensionella
fastigheter har blivit bestdende, onyttiga “luftfastigheter”. Mot utredning-
ens forslag kan dock invédndas att det skulle innebédra ett betydande
avsteg fran vad som annars géller om inledande av fastighetsbildnings-
forrdttningar, ndmligen att fOrrédttningen alltid maste foregds av en
ansokan frén en behdrig sokande. Regeringen dr déarfor inte beredd att
foresla att lantmiterimyndigheten i de nu aktuella fallen skall ha nédgon
ratt eller skyldighet att initiera ett drende utan foregdende ansokan.

Enligt plan och bygglagen skall byggnadsndmnden uppmérksamt folja
den allminna utvecklingen inom kommunen och dess ndrmaste omgiv-
ning samt ta de initiativ som behovs i1 frdgor om planldggning, byggande
och fastighetsbildning (se 11 kap. 1 § forsta stycket 2 plan och bygg-
lagen). Enligt fastighetsbildningslagen kan kommunen pékalla fastighets-
reglering som behdvs for att mark och vatten skall kunna anvindas for
bebyggelse pé ett andamalsenligt sétt (se 5 kap. 3 § tredje stycket fastig-
hetsbildningslagen). Aven utan ytterligare lagindringar kommer alltsa
kommunen att ha mojlighet att pékalla fastighetsreglering for att komma
tillrdtta med onyttiga tredimensionella fastigheter om det behovs for att
mark skall kunna anvéindas for bebyggelse pa ett dndamalsenligt sétt.
Detta mdste anses vara en lamplig ordning ocksa i de nu aktuella fallen.
Regeringen ldgger dirfor inte fram ndgot sérskilt forslag om att
byggnadsndmnden skall vara skyldig att agera nédr en tredimensionell
fastighet har blivit onyttig.

Pa vems initiativ skall inlosen kunna ske?

Nyss har konstaterats att en forutséttning for all fastighetsbildning enligt
fastighetsbildningslagen &r att det finns en ansdkan fran en behorig
sokande. En siddan ansOkan kan, sasom redan har framgatt, goras av
kommunen under forutsittning att fastighetsregleringen behdvs for att
mark skall kunna anvidndas for bebyggelse pa ett andamalsenligt sétt (se
5 kap. 3 § tredje stycket fastighetsbildningslagen). Detta bor gilla dven
hér. Sjélvfallet bor ans6kan ocksd kunna goras av den som &r sakdgare.
Dérvid bor gélla detsamma som vid annan fastighetsreglering som har
begirts av en sakdgare, ndmligen att atgdrden fr genomforas enbart om
den medfor att sokandens fastighet forbattras (se 5 kap. 5 § fastighets-
bildningslagen).
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Nuvarande bestimmelser far mot den bakgrunden anses tillrackliga
vad giller rétten att initiera en forrdttning for avveckling av tredimen-
sionella fastigheter som blivit onyttiga.

En sérskild fradga ar i vilken utstrickning lantméterimyndigheten efter
en sddan ansokan skall vara bunden av de yrkanden som framstélls vid
forrdttningen. Bor inlosen, sdsom giller for inlosen enligt 8 kap. 4 §
fastighetsbildningslagen, kunna ske endast under forutsdttning att den
mottagande fastighetens dgare begér att den onyttiga fastigheten 16ses in?
Eller bor lantmiterimyndigheten, sdsom vid inldsen enligt 8 kap. 1 §
fastighetsbildningslagen, kunna forordna om inlosen dven om ingen
sakdgare har begért att inlosenreglerna skall tillampas for att uppné det
som ansoOkan giller?

Enligt regeringens mening &r det naturligt att lantméterimyndigheten
kan forordna om inlosen till annan fastighet som har del 1 anldggningen
enbart om &dgaren av den mottagande fastigheten har begért inlosen.
Syftet med Overforingen ar ju i detta fall att det tredimensionella ut-
rymme som den onyttiga fastigheten omfattar skall anvdndas for det av-
sedda dndamalet. Detta syfte — som normalt ldr forutsétta att en helt ny
anldggning uppfors — torde inte kunna tillgodoses om &dgaren av den
mottagande fastigheten inte sjilv &r intresserad av att satsa pa det projekt
som Overforingen forutsétter.

Niér det géller inl6sen som innebér att den onyttiga fastigheten overfors
till den fastighet som den skulle ha tillhért om nagon tredimensionell
fastighetsindelning aldrig hade skett, talar intresset av att dstadkomma en
mer dndamélsenlig fastighetsindelning for att lantméaterimyndigheten bor
kunna forordna om inlésen dven om den mottagande fastighetens dgare
inte har begért inlosen. Som regel torde en sddan dverforing av utrymme
vara till fordel for dgaren till den mottagande fastigheten, exempelvis
dérfor att fastigheten tillfors en utdkad byggritt och till f6ljd didrav okar i
viérde.

Lagradet har onskat ett fortydligande betrdffande forutsiattningarna for
lantmédterimyndighetens provning av frigan om inldsen i det sistndmnda
fallet. Enligt regeringens mening fordras inte ndgon sérskild lagreglering
av frdgan. Det foljer utan vidare av fastighetsbildningslagen att lant-
materimyndigheten inte kan ta upp en friga om fastighetsreglering utan
yrkande fran en behorig sakdgare men att myndigheten, om annat inte
sdgs 1 lagen, inom ramen for en anhdngiggjord fastighetsreglering sjélv-
mant kan forordna om inlosen. Regeringen dterkommer till fragan i
forfattningskommentaren.

Sdrskilt om vissa undantag fran annars tillimpliga regler. Fragor om
konkurrens om rdtten till inlosen.

Ett villkor for att en fastighetsreglering skall fi ske mot en fastig-
hetsdgares vilja dr enligt 5 kap. 8 § fastighetsbildningslagen bl.a. att varje
déri ingdende fastighet fir sddan sammanséttning och utformning att den
ej 1 mindre mén &n fore regleringen lampar sig for det &ndamél som den
ar avsedd att anvindas till. Vidare far fastigheten inte @ndras sé att dess
graderingsvirde minskas visentligt eller 6kas i1 sddan omfattning att
avsevard olagenhet uppkommer for dgaren. Bestimmelserna utgor dock
inte nigot hinder mot ett forordnande om att fastigheten skall avstas
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genom inldsen enligt 8 kap. fastighetsbildningslagen (se 5 kap. 8 § sista
meningen fastighetsbildningslagen). Det &r naturligt att sistnimnda
undantag frdn bestimmelserna i1 5 kap. 8 § fastighetsbildningslagen géller
dven vid inlosen av en onyttig tredimensionell fastighet. Detta blir utan
vidare foljden av att regler om sadant tvingsforfogande tas in 1 8 kap.
fastighetsbildningslagen och péakallar inte ndgon lagéndring.

Négon gang kan effekten av en fastighetsreglering bli att véirdet av den
mottagande fastigheten minskar. Sa kan t.ex. en fastighetsreglering med-
fora att d4garen av den mottagande fastigheten &drar sig ett ansvar for
sanering av det Overforda utrymmet. Sdsom ovan har framgatt innebéar
regeringens fOrslag att en onyttig fastighet skall kunna o6verforas till
ursprungsfastigheten genom inlésen d@ven om &dgaren av ursprungs-
fastigheten inte har begért det. For att detta inte skulle fa oskéliga
effekter foreslogs 1 lagradsremissen att inldsen av detta slag inte skulle fa
dga rum om det kunde antas att 6verforingen skulle medfora oldgenhet av
betydelse for ursprungsfastighetens dgare. Sasom Lagrddet har funnit
kommer emellertid ursprungsfastighetens &gare att atnjuta ett skydd
genom den befintliga bestimmelsen i 5 kap. 8 § fastighetsbildningslagen.
Den paragrafen utgor visserligen, enligt sin lydelse, inte hinder mot
forordnande om att fastighet eller del dédrav inloses. Detta undantag &r
emellertid — sdsom Lagrédet ndrmare har utvecklat — inte avsett att tréffa
mottagande fastighet. Lagrddet har mot denna bakgrund foreslagit att
bestimmelsen 1 lagradsremissen om ”oldgenhet av betydelse” utgér.
Regeringen ansluter sig till Lagrddets bedomning. Sdsom Lagridet har
funnit bor 1 stdllet allmdnna bestimmelser om tvéngsvis tilldelning 1
5 kap. 8 § fastighetsbildningslagen tillimpas. Agaren till den mottagande
fastigheten kommer darmed inte att kunna &ldggas en mera langtgaende
skyldighet att ta emot utrymme fran en onyttig tredimensionell fastighet
an vad som giller vid annan fastighetsreglering.

8 kap. 4 § fastighetsbildningslagen reglerar rétten till inlosen for att
uppnd Overensstaimmelse mellan fastighetsindelningen och en fastighets-
plan for ett omrdde. Paragrafen innehéller ndgra undantag fran de regler
som annars giller vid inlosen. Inlésen enligt 8 kap. 4 § fastighetsbild-
ningslagen far t.ex. ske utan hinder av bestimmelserna i 5 kap. 7 §
fastighetsbildningslagen om fastighetsreglering av bebyggd mark. Vidare
far en fastighet inlosas trots att den uppfyller de allmédnna lamplig-
hetsvillkoren for fastighetsbildning i 3 kap. fastighetsbildningslagen. Det
ar naturligt att de undantag som géller vid inlosen enligt 8 kap. 4 § fastig-
hetsbildningslagen géller dven vid inldsen av onyttiga tredimensionella
fastigheter.

En sérskild friga dr 1 vad mén en fastighetsplan — vilken ju enligt
3 kap. 2 § fastighetsbildningslagen ar styrande for andra slag av fastig-
hetsbildningsédtgéarder — bor iakttas dven vid inldsen av onyttiga tredimen-
sionella fastigheter. Overvigande skil talar for att inlésen bor kunna ske
dven om fastighetsbildningen strider mot planbestimmelser. I denna
situation har ju grunden for den planforeskrift som har forutsatt bildandet
av tredimensionella fastigheter ryckts undan. Reglerna bor dérfor
utformas sa att inlosen av en onyttig tredimensionell fastighet kan ske
dven om fastighetsbildningen star i strid med bestdmmelserna 1 3 kap. 2 §
fastighetsbildningslagen.
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8 kap. 4 § fastighetsbildningslagen innehaller ocksa regler om vem av
flera konkurrerande fastighetsidgare som skall tillerkdnnas foretradesratt
till inlosen. Huvudregeln ér dérvid att det r dgaren av det omrade som
asitts storsta virdet som har foretrddesrétt. I utkastet till lagradsremiss
foreslogs en motsvarande reglering for de nu aktuella fallen av inlosen.
Négra remissinstanser har hidvdat att en sddan reglering inte alltid skulle
leda till den lampligaste fastighetsindelningen. Som exempel pa en
oldmplig effekt som forslaget i utkastet skulle kunna f4 har nimnts att
dgaren av en “killarfastighet” skulle kunna fa foretrdde att losa in en
nedbrunnen vindsfastighet”. Regeringen anser for sin del att lantméteri-
myndigheten, ndr den stélls infor flera konkurrerande inldsenalternativ, i
forsta hand skall vilja det alternativ som leder till den allmént sett
lampligaste fastighetsindelningen. Darvid kan givetvis en dverforing av
det aktuella utrymmet till en direkt angrinsande fastighet ofta vara den
bista 10sningen. Forst om inget av de alternativ som stir till buds
framstér som ldmpligare &n de andra bor en sadan foretradesregel som
finns 1 8 kap. 4 § fastighetsbildningslagen komma till anvéndning.
Regeringen foreslar att detta far komma till uttryck i lagtexten.

Vem skall betala forrdttningskostnaderna?

Ytterligare en fraga dr vem som skall betala forrattningskostnaderna vid
en fastighetsreglering som innebidr att onyttiga tredimensionella fastig-
heter avvecklas. Enligt gillande ordning skall kostnaderna for fastighets-
reglering betalas av sakdgarna efter vad som é&r skiligt med hadnsyn
framst till den nytta varje sakdgare har av fOrrittningen (se 5 kap. 13 §
fastighetsbildningslagen). Utredningen har inte fOreslagit nagra av-
vikande bestimmelser 1 detta avseende. Lantmdteriverket har ansett att
forrattningskostnaderna vid det nu aktuella slaget av fastighetsreglering
bor stanna pa det allménna, eftersom forrattningen, enligt verket, ndrmast
har foranletts av ett samhélleligt intresse av att undvika att oldmpliga
fastigheter bestar. Aven Malmo tingsrdtt har menat att det vore otill-
fredsstillande om en Gverforing av en onyttig tredimensionell fastighet
skulle medfora att dgaren till den mottagande fastigheten tvingas bédra
forrittningskostnaderna trots att hans eller hennes fastighet inte okar 1
vérde.

Remissinstansernas synpunkter torde 1 allt vésentligt avse det fallet nér
en onyttig tredimensionell fastighet dverfors till en fastighet vars dgare
inte har begart inlosen. Regeringen har ovan foreslagit att for sadan
tilldelning skall gilla samma begransningar enligt 5 kap. 8 fastighetsbild-
ningslagen som for annan fastighetsreglering. En tillimpning av bestim-
melserna 1 5 kap. 13 § fastighetsbildningslagen far mot den bakgrunden
som regel antas leda till en skilig fordelning av kostnaderna. Regeringen
anser alltsa inte att det finns tillrdckliga skil for att infora sdrskilda regler
om forrattningskostnader vid detta slag av fastighetsreglering.

8.7 Fragor om registrering

Regeringens forslag: Uppgifter om tredimensionell fastighetsbildning
skall registreras 1 fastighetsregistrets allmidnna del. Tredimensionella
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fastigheter skall dérvid ges samma slag av registerbeteckningar som
andra fastigheter.

Utredningens forslag: Overensstimmer med regeringens forslag (se
betdnkandet s. 172).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har tillstyrkt forslaget eller
inte haft ndgra invandningar, flertalet utan att kommentera fragan sér-
skilt. Néigra remissinstanser, bl.a. Sundsvalls kommun, har ansett att
frigan om registrering av uppgifter om tredimensionella fastigheter 1
fastighetsregistret och pa registerkartan bor utredas ytterligare.

Forslaget i utkastet till lagradsremiss: Overensstimmer med rege-
ringens forslag (se s. 115 i utkastet till lagradsremiss).

Remissinstanserna: Merparten av remissinstanserna har tillstyrkt eller
inte inviant mot forslaget 1 utkastet till lagradsremiss. Sveriges Bostads-
rdtts Centrum har dock ansett att tredimensionella fastigheter bor dsittas
sarskilda registerbeteckningar. Ldinsstyrelsen i Vistra Gotalands ldn har
gett uttryck for en liknande uppfattning.

Skilen for regeringens forslag: Enligt géllande ordning skall upp-
gifter om fastighetsbildning och fastighetsbestimning offentliggoras
genom registrering i fastighetsregistrets allménna del. Registreringen,
som normalt sker nér forrdttningen har vunnit laga kraft (se 19 kap. 3 §
fastighetsbildningslagen), medfor att var och en pa ett enkelt sétt kan fa
kdnnedom om hur fastighetsindelningen har @ndrats. Det &r naturligt att
ocksé tredimensionell fastighetsbildning liksom fastighetsbestimning
som avser tredimensionella fastigheter och motsvarande utrymmen
registreras 1 fastighetsregistrets allmidnna del. Nigra sérskilda lagregler
om detta fordras inte.

Utredningen har tagit upp fragan om registerbeteckningar for tredi-
mensionella fastigheter och har dirvid ansett att de regler om register-
beteckningar som géller for traditionella fastigheter bor gélla dven for
tredimensionella fastigheter. Nagra remissinstanser har redovisat en
annan uppfattning. Regeringen anser for sin del inte att skillnaderna
mellan fastigheter av traditionellt slag och tredimensionella fastigheter
motiverar att de senare dsitts sirskilda slag av registerbeteckningar. Inte
heller 1 denna del fordras ndgon lagéndring.

Vidare har savil utredningen som flera remissinstanser framhaéllit att
fastighetsregistret, inklusive registerkartan, bor innehélla sddana upp-
gifter att tredimensionella fastigheter sidrskiljs frdn andra fastigheter
liksom att den tredimensionella fastighetens eller motsvarande utrymmes
omfing framgér. Regeringen delar denna uppfattning. Som utredningen
har angett dr det ocksa betydelsefullt att fastighetsregistret innehaller
annan information av betydelse for kreditgivare och andra, sdsom
uppgifter om den eller de fastigheter som har avstatt utrymme i samband
med bildandet av en tredimensionell fastighet. Sdsom Lagrddet har
framhéllit dr det ocksd viktigt att fastighetsregistret innehaller uppgift om
att en fastighet har avstétt ett tredimensionellt fastighetsutrymme till
annan fastighet. Att uppgifter av dessa slag registreras kan sikerstillas
genom dndringar i forordningen (2000:308) om fastighetsregister och
Lantmaéteriverkets foreskrifter for registrering i fastighetsregistret. Den
nirmare regleringen av registreringen bor dvervédgas inom ramen for det
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utvecklingsarbete som omnidmns i avsnitt 14. Néagra lagdndringar krévs
inte.

9 Frédgor om fastighetstillbehor

Regeringens forslag: Om en del av en byggnad har forsetts med ett fore-
mal av det slag som kan utgdra s.k. byggnadstillbehor, skall foremalet
anses hora till den del av byggnaden dar det finns.

Utredningens forslag: Regeringens fOrslag saknar motsvarighet i
utredningens forslag.

Remissinstanserna: Kammarrdtten i Sundsvall och Juridiska fakul-
tetsndmnden vid Lunds universitet har 6nskat klarligganden 1 fragan om
vad som skall utgdra tillbehor till en tredimensionell fastighet.

Forslaget i utkastet till lagridsremiss: Overensstimmer med
regeringens forslag (se s. 116—119 i utkastet till lagradsremiss).

Remissinstanserna: De allra flesta av remissinstanserna har varit
positiva till eller har inte sérskilt kommenterat forslaget i utkastet till
lagrddsremiss. Riksskatteverket har understrukit vikten av att reglerna
klart anger vad som utgor tillbehor till fastigheten.

Bakgrund: I 2 kap. 1 § forsta stycket jordabalken anges att till en
fastighet hor byggnader, ledningar, stingsel och andra anldggningar som
har anbragts 1 eller ovan jord for stadigvarande bruk. Av paragrafens
andra stycke framgér att byggnader och andra anldggningar kan utgdra
tillbehor till en fastighet trots att foremalet har uppforts utanfor denna.
Det krdavs d& att anldggningen dr avsedd for stadigvarande bruk vid
utovandet av servitut till forman for fastigheten och att foremaélet icke hor
till den fastighet ddr det finns. Detsamma géller ledningar for vilka
ledningsrdtt har beviljats, om det vid en forréttning enligt lednings-
rittslagen (1973:1144) har forordnats att ritten skall hora till fastigheten.
Ett allmént villkor for att ett foremél skall anses som fastighetstillbehor
ar att foremaélet och fastigheten har kommit 1 samma &gares hand (se
2 kap. 4 § jordabalken).

I 2 kap. 2 § jordabalken anges vissa foremal som genom sin anknyt-
ning till en byggnad hor till fastigheten, sdsom olika inredningsdetaljer i
byggnaden (s.k. byggnadstillbehor). For att ett foremal skall anses som
byggnadstillbehor maste byggnaden ha forsetts med foremalet och detta
mdste vara dgnat till stadigvarande bruk for byggnaden eller del av
denna.

Anknytningen mellan en fastighet och dess tillbehdr kan som regel
brytas endast om foremalet fysiskt skiljs frdn fastigheten (se 2 kap. 7 §
jordabalken). I vissa fall kan anknytningen brytas ocksa pa andra sitt,
fraimst genom s.k. Overforing av fastighetstillbehor (se 7 kap. 14 §
fastighetsbildningslagen). Overforing av fastighetstillbehdr innebir att
lantmédterimyndigheten genom fastighetsreglering beslutar att foremalet 1
rattsligt hinseende skall hora till en annan fastighet dn den som foremalet
fram till dess har tillhort. Mojligheten till Overforing av fastighets-
tillbehor géller enbart for byggnader och andra anldggningar som hor till
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en fastighet enligt 2 kap. 1 § jordbalken och séledes inte for andra
tillbehor, saisom byggnadstillbehor.

Skilen for regeringens forslag
Fastighetstillbehor enligt 2 kap. 1 § forsta stycket jordabalken

En tredimensionell fastighet kommer enligt regeringens forslag att ut-
glras av ett visst utrymme avsett for en byggnad eller annan anldggning.
Den anldggning som ryms inom den tredimensionella fastigheten bor
givetvis — under samma forutsittningar som géller for anldggningar inom
traditionella fastigheter — utgora tillbehor till fastigheten enligt 2 kap. 1 §
forsta stycket jordabalken. I den bestimmelsen talas om foremél som
anbragts 1 eller ovan jord” for stadigvarande bruk. Det kan synas
tveksamt om bestdmmelsen klart ger uttryck for vad som bor gilla 1 ett
system med tredimensionell fastighetsindelning. Bland annat av ut-
talanden i1 forarbetena framgar att bestimmelsen dr avsedd att behandla
foremal beldgna inom fastigheten (se prop. 1966:24 s. 129). Som Juri-
diska fakultetsndmnden vid Lunds universitet har uttalat motiverar
inforandet av en tredimensionell fastighetsindelning ett klarldggande i
lagtexten. Regeringen foreslar darfor att det 1 den aktuella bestimmelsen
anges att till en fastighet hor foremal som har anbragts “inom fastig-
heten”.

Fastighetstillbehor enligt 2 kap. 1 § andra stycket jordabalken

Om det upplats ett servitut till forman for en tredimensionell fastighet,
bor naturligen, sasom géller for andra fastigheter, en anldggning som
uppfors utanfor fastigheten kunna utgora tillbehor till denna under de
forutsittningar som anges i 2 kap. 1 § andra stycket jordabalken. Pa mot-
svarande sdtt bor ledningar som tryggas med ledningsratt hora till den
tredimensionella fastigheten, om lantméterimyndigheten har forordnat att
ritten skall hora till fastigheten. Det nu sagda fordrar inte nigra sarskilda
lagregler.

Fastighetstillbehor enligt 2 kap. 2 § jordabalken

Det dr ocksd naturligt att foremdl som en byggnad tillhérande en
tredimensionell fastighet har forsetts med utgdr byggnadstillbehor enligt
2 kap. 2 § jordabalken pa samma sétt som om byggnaden hade hort till en
traditionell fastighet. Inte heller detta fordrar ndgra sirskilda lagregler.

I ett avseende kommer emellertid frigan om byggnadstillbehor i ett
vasentligen annat ldge &n hittills. Detta beror pa att olika delar av en
byggnad genom tredimensionell fastighetsbildning kan komma att
tillhora skilda fastigheter. Frdga uppkommer di till vilken av dessa
fastigheter foremaélet hor.

Som regel torde saken inte medfora ndgra storre problem. Om det i en
del av en byggnad har anbragts ett foremdl som é&r édgnat till stadig-
varande bruk enbart for den byggnadsdelen, dr det naturligt att foremalet
anses som tillbehdr till denna. Att foremalet hor till den del av bygg-
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naden dér det har anbragts bor dock klargoras genom en éndring i 2 kap. Prop. 2002/03:116

2 § jordabalken.

Mer komplicerad é&r situationen dd en del av en byggnad har forsetts
med ett foremdl som dr dgnat till stadigvarande bruk for byggnaden 1
dess helhet eller enbart for ndgon annan del av byggnaden. Den nyss
foreslagna @ndringen 1 2 kap. 2 § jordabalken fér, om den tilldmpas ocksa
i denna situation, till foljd att foremalet kommer att utgora tillbehor till
en annan fastighet dn den for vilket det — helt eller delvis — ar dgnat. Det
kan hdvdas att detta skulle kunna medfoéra problem nér det bl.a. géller
fragor om nyttjande och underhéll av foremalet. Ett alternativ kan synas
vara att foremélet anses hora till den byggnadsdel for vilken foremalet &r
dgnat, dven om det dr beldget 1 en annan del av byggnaden (och darmed
inom en annan fastighet). Ytterligare ett alternativ &r att foremalet anses
som byggnadstillbehor enbart om det édr dgnat for den del av byggnaden
dér det ar beldget. Sddana 16sningar skulle dock kunna medfora problem
av annat slag, t.ex. nir det giller att bestimma vilka delar av en byggnad
som ett visst foremal tjanar. Regeringen kan dérfor inte fororda dessa
alternativ. Fragan om till vilken byggnadsdel ett foremal hor bor darfor —
sa snart det har konstaterats att foremalet 6ver huvud taget ar dgnat till
stadigvarande bruk for byggnaden eller del av denna — avgdras enbart
med hédnsyn till foremadlets beldgenhet. Huruvida ett foremdal 1 en
byggnad ér tillbehor eller inte och till vilken del av byggnaden det 1 sd
fall hor blir dd forhallandevis létt att bedoma, nagot som torde vara till
fordel bl.a. vid exekution 1 fastigheten.

Den foreslagna 16sningen kan 1 och for sig leda till att ett byggnads-
tillbehor kommer att hora till en annan fastighet 4n den som det i1 prakti-
ken tjdnar. Detta dr emellertid en situation som kan uppstd redan i dag
nar det géller fastighetstillbehor enligt 2 kap. 1 § jordabalken (byggnader
och andra anldggningar). Om t.ex. ett servitut uppléts for nyttjande av en
byggnad som redan utgdr tillbehor till den tjanande fastigheten, forblir
byggnaden tillbehor till den tjdnande fastigheten trots att den kanske
enbart &r till nytta for den hirskande fastigheten (se 2 kap. 1 § andra
stycket jordabalken). De problem som detta kan medféra kan numera
minskas genom en fastighetsbildningsatgérd av sérskilt slag (6verforing
av fastighetstillbehor) som innebdr att foremaélet i rattsligt hdanseende
overfors till den fastighet som det betjdnar, dvs. den hérskande
fastigheten (se 7 kap. 14 § fastighetsbildningslagen). Bestimmelserna om
overforing av fastighetstillbehor kan dock, som tidigare har nédmnts,
tillimpas enbart nir det dr frdga om tillbehor enligt 2 kap. 1 § jorda-
balken (byggnader och andra anldggningar) men inte 1 frdga om
byggnadstillbehor. Det kan anforas skdl for att nu utstricka bestim-
melserna till att gélla ocksd byggnadstillbehor. Fastighetsbildnings-
beslutet och den atfoljande registreringen skulle d& innebidra ett klar-
gorande av att foremalet hor till en annan del av byggnaden én den dér
det ar beldget. Regeringen édr dock inte beredd att fororda detta, framst
dérfor att flertalet byggnadstillbehor pd grund av sin begransade storlek
(jfr inredningsdetaljer) inte rimligen bor omfattas av en provning vid en
fastighetsbildningsforrattning.

Regeringen anser att frigor om byggnadstillbehor 1 stéllet 1dmpligen
bor 16sas inom ramen for de ovan foreslagna reglerna om tredimensionell
fastighetsbildning. Detta kan ske pé olika sétt. I vissa fall kan en tre-
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dimensionell fastighets behov av sddana foremal som é&r beldgna utanfor
fastigheten tryggas genom bildandet av servitut eller inrédttandet av
gemensamhetsanldggningar (jfr avsnitt 8.4). I andra fall torde lantméteri-
myndigheten kunna anpassa fastigheternas grinser sd att foremalet
kommer att utgora byggnadstillbehor till den fastighet som det betjénar
(jfr avsnitt 8.5).

2 kap. 2 § jordabalken behandlar i dag enbart fragan i vilken ut-
strickning foremal hor till en byggnad. Juridiska fakultetsnimnden vid
Lunds universitet har tagit upp frdgan om behovet av dndringar savitt
géller tillbehor till sddana anldggningar som inte utgor byggnader. Den
fragan kan uppkomma redan inom ramen for hittills gillande fastighets-
indelning. Regeringen har inte funnit anledning att foresld ndgra lag-
andringar 1 denna del.

10 Vissa andra fragor om tredimensionella
fastigheter

10.1 Fragor om Overlatelse av tredimensionella fastigheter
m.m.

Regeringens forslag: For Overlatelse av tredimensionella fastigheter
skall gilla samma regler som for overlatelse av andra fastigheter.

Tidsfristen for ansdkan om fastighetsbildning skall vara densamma vid
Overlatelse av obebyggda tredimensionella utrymmen avsedda for
byggnader eller andra anliggningar som vid annan Overlételse av fast
egendom.

Utredningens forslag: Overensstimmer i huvudsak med regeringens
forslag. Utredningen har &dven foOreslagit att fastighetsbildning efter
overlatelse av ett tredimensionellt avgransat utrymme, som fortfarande &r
obebyggt, inte skall behova sokas forrdn den for utrymmet avsedda
anldggningen har uppforts, dock senast tva ar efter den dag da kope-
handlingen upprittades (se betankandet s. 159).

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser har inte uttalat sig i
dessa delar. Kungl. Tekniska Hogskolan har avstyrkt utredningens for-
slag.

Forslaget i utkastet till lagradsremiss: Overensstimmer med rege-
ringens forslag (se s. 119 f. i utkastet till lagradsremiss).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har inte haft nagra synpunkter
1 dessa delar.

Skilen for regeringens forslag

Overlitelse av tredimensionella fastigheter

De nya fastigheterna kommer, likt traditionella fastigheter, att utgoras av
individualiserade enheter av fast egendom. Det dr darfor naturligt att
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nuvarande regler om Gverldtelse av fast egendom i1 4 kap. jordabalken
tillimpas ocksa pa detta slag av fastigheter. For detta krdvs inte négra
lagéndringar.

Overldtelse av dnnu inte fastighetsbildade utrymmen

For att ett kop av en del av en fastighet skall vara gillande fordras att
fastighetsbildning sker inom viss tid efter kopet. Av 4 kap. 7 § jorda-
balken foljer sdlunda att ett kop av ett visst omrade av en fastighet ar
giltigt endast om fastighetsbildning sker i enlighet med forvérvet efter en
ansokan som maste ha gjorts senast sex manader efter den dag da kope-
handlingen upprittades. Bestimmelsens syfte &r att forhindra att det
uppkommer en avvikelse mellan den faktiska dganderétten till fast egen-
dom och den officiella fastighetsindelningen (se prop. 1970:20 del B 1
s. 162 f).

Bestimmelsen kommer att aktualiseras om en fastighetsdgare, nér de
foreslagna reglerna har trétt 1 kraft, overldter ett visst tredimensionellt
avgriansat utrymme av sin fastighet. Utrymmet maste da, for att Gver-
latelsen skall vara géllande, avstyckas till en egen fastighet eller genom
fastighetsreglering dverforas till en annan fastighet. Ansdkan om fastig-
hetsbildning maste — sdsom 4 kap. 7 § jordabalken nu &r utformad —
gbras inom sex manader fran uppréttandet av kdpehandlingen.

Enligt utredningens forslag skall, om en Overlatelse géller ett obebyggt
utrymme, ansOkan om fastighetsbildning inte behdva goras forrdn den for
utrymmet avsedda anldggningen har uppforts, dock senast tva &r efter
den dag dd kopehandlingen upprittades. Syftet ar att en fastighetsbild-
ningsansdkan — och ddrmed en efterfoljande lantmaéteriforrattning — som
regel skall kunna anstd till dess att den for utrymmet avsedda anligg-
ningen har uppforts (se betdnkandet s. 159).

Regeringen anser att 16sningen dr forenad med nackdelar. En nackdel
ar att giltigheten av Gverlatelsen hélls svdavande under avsevirt langre tid
an enligt nuvarande regler. En annan nackdel &dr att myndigheter och
andra utomstdende under lang tid inte fir ndgon kdnnedom om Over-
latelsen. Regeringen anser dirfor, i1 likhet med Kungl. Tekniska Hog-
skolan, att 16sningen inte bor viljas. Jordabalkens regler om kop av en
del av en fastighet bor alltsd gélla dven vid Overldtelse av ett tre-
dimensionellt avgransat utrymme. Detta innebdr att fastighetsbildning
skall sokas senast sex ménader efter den dag da kopehandlingen upp-
rattades avseende forvarv av ett utrymme.

10.2 Fragor om expropriation och liknande tvangsforvirv

Regeringens forslag: Tredimensionella fastigheter skall kunna bli
foremal for expropriation och liknande tvangsforvéirv pd samma villkor
som andra fastigheter. Det skall ocksa vara mojligt att bilda tre-
dimensionella fastigheter genom expropriation eller liknande forvérv.

Utredningens forslag: Utredningen har inte foreslagit nagra lag-
andringar i denna del (jfr betinkandet s. 160).
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Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser har inte uttalat sig i
fragan. Banverket har dock uttalat att utrymmen avsedda for byggnader
eller andra anldggningar bor kunna inlosas enligt reglerna i lagen
(1995:1649) om byggande av jarnvag.

Forslagen i utkastet till lagradsremiss: Overensstimmer i sak med
regeringens forslag.

Remissinstanserna: Forslagen i utkastet till lagradsremiss har inte
mott nagra invandningar.

Skilen for regeringens forslag

Expropriation och liknande tvangsforvdrv av tredimensionella fastigheter

Enligt expropriationslagen (1972:719) kan fastigheter tvangsvis tas 1
ansprak med dganderitt for tillgodoseende av angeldgna allminna
intressen. I andra lagar, t.ex. viglagen, finns liknande regler om tvangs-
vis ianspraktagande av &dganderitt till fast egendom genom inlosen.
Fastighetens dgare har vid sddana tvangsforfoganden ritt till ersdttning
for skada.

De behov och intressen som bér upp lagstiftningen om expropriation
och liknande slag av tvingsforfoganden kan givetvis gora sig géllande
ocksé 1 frdga om tredimensionella fastigheter. Det dr dirfor naturligt att
ockséd dessa fastigheter kan goras till foremél for sddana forfoganden.
Négra sdrskilda lagregler om detta behovs inte, eftersom nuvarande
bestammelser om ianspraktagande av fast egendom utan vidare kommer
att omfatta dven tredimensionella fastigheter.

Expropriation och liknande tvangsforvirv av utrymmen

Ett expropriativt forfarande avser ofta enbart en Overgang av dgande-
ritten till ett visst markomrade och saledes inte en hel fastighet. En sadan
expropriation far fastighetsbildande verkan; det ianspraktagna omrédet
kommer, utan sdrskild lantméteriforrattning, att utgora en egen fastighet
(jfr 5 kap. 10 § expropriationslagen).

Fragan ar om det 1 framtiden bor vara mojligt att begrdnsa en exp-
ropriation med &dganderitt till att avse endast ett tredimensionellt av-
gransat utrymme. Bor det exempelvis vara mdjligt att, dir ovriga forut-
sattningar for expropriation med dganderétt foreligger, expropriera ett
bergrum utan att samtidigt expropriera motsvarande markomrade? Enligt
regeringens mening bor den fragan besvaras jakande. Bade for den som
exproprierar och for fastighetsdgaren kan det vara en fordel att atgarden
begrédnsas till vad som dr nddviandigt med hénsyn till expropriations-
foretagets omfattning. Skulle en sddan expropriation medfora synnerligt
men vid anvidndandet av éaterstiende delar av fastigheten, kommer
fastighetsdgaren enligt 3 kap. 8 § forsta stycket expropriationslagen att
kunna péfordra att expropriationen utvidgas till att gélla &ven dessa delar
av fastigheten.

Vad som kan synas tala mot en sadan 16sning &r att bestimmelserna i
fastighetsbildningslagen om forutsdttningar for fastighetsbildning inte
tillimpas vid en expropriation d&ven om expropriationen medfor att det
bildas en ny fastighet. Det kan darfor finnas en viss risk for att det genom
expropriation bildas tredimensionella fastigheter som har en olamplig
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utformning. Det slaget av oldgenheter bor dock kunna hanteras inom
ramen fOr expropriationsprocessen. Expropriation foregis av en sérskild
myndighetsprovning. Dérvid giller bl.a. att expropriationstillstdnd inte
skall meddelas om @ndamalet [dmpligen kan tillgodoses pa annat sétt (se
2 kap. 12 § expropriationslagen). Det kan forutséttas att det inte 1dmnas
expropriationstillstind som ger upphov till klart oldampliga fastigheter.
Det kan tilliggas att det redan med nuvarande system for fastighets-
indelning kan vara nédvandigt att komplettera en expropriation med en
lantmaéteriforrattning, t.ex. for servitutsbildning eller inrdttande av en
gemensamhetsanldggning. Darmed kan utan sérskilda regler eventuella
oldgenheter av expropriationen undanrdjas, minskas eller forebyggas.

Regeringen anser alltsd att det skall vara mojligt att bilda tredimen-
sionella fastigheter ocksd genom expropriation av dganderétten till ut-
rymmen. Redan géllande regler i expropriationslagen medger att en
expropriation begrénsas till en del av en fastighet. Vad som nu har sagts
om expropriation av dganderétten till utrymmen synes saledes inte kriva
nagon sérskild reglering.

Tvéngsforvarv avseende en del av en fastighet kan dven komma till
stand genom inlosen enligt sdrskilda lagar, sisom plan och bygglagen
(1987:10) och viglagen (1971:948). Aven sidana forvirv kan, pa
liknande sitt som expropriation, ha fastighetsbildande verkan. Det kan,
liksom vid expropriation, finnas ett behov av att vid sddan inldsen
begrdnsa forvirvet till ett tredimensionellt avgransat utrymme. Det bor
darfor vara mojligt att bilda tredimensionella fastigheter dven genom
inlosen av utrymmen. For detta synes inte ndgra lagdndringar pakallade.

Begreppet “mark™ utgdér dock en sirskild lagteknisk komplikation i
detta sammanhang. Frdgan har berorts i avsnitt 8.1. Sdsom dir har
framhéllits avser regeringen att ta initiativ till en genomgang av bestim-
melser som innefattar rétt att tvdngsvis ta i ansprak eller pa annat sitt
forfoga 6ver “mark”.

11 Frédgor om grannelagsritt m.m.

I1.1 Storningar, sanitdra oldgenheter m.m.

Regeringens forslag: Allmidnna grannelagsrittsliga regler och regler om
miljoskydd skall tilldmpas dven pa tredimensionella fastigheter.

Utredningens forslag: Overensstimmer med regeringens forslag (se
betdnkandet s. 176 f.). Utredningen har inte redovisat nigra sarskilda
overviaganden i frdgan om storningar i boendet.

Remissinstanserna: Remissinstanserna har inte haft nigra invind-
ningar 1 denna del. Nigra remissinstanser, ddribland Sveriges Fastighets-
dgareforbund, har dock framhallit att de grannelagsrittsliga fragorna &r
av central betydelse och att de bor bli foremal for fordjupade Over-
vaganden.

Forslaget i utkastet till lagradsremiss: Overensstimmer med rege-
ringens forslag (se s. 122—124 1 utkastet till lagradsremiss).
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Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser, daribland Fastighets-
dgarna Sverige och Sveriges Bostadsrdttsforeningars Centralorganisa-
tion, har tillstyrkt eller har inte haft ndgra invindningar mot forslaget 1
utkastet till lagradsremiss. Nagra remissinstanser, bl.a. Riksskatteverket,
har dock ifragasatt om det befintliga regelverket ar tillrickligt for att
hantera problemen kring storande fastighetsidgare.

Skilen for regeringens forslag

Fragor om miljéstorningar

Tredimensionella fastigheter torde som tidigare har framhéllits 1 &n hogre
grad an traditionella fastigheter bli beroende av andra fastigheter. Detta
blir sérskilt tydligt nir en tredimensionell fastighetsbildning medfor att
en anlidggning delas upp mellan flera fastigheter. Behovet av en @nda-
malsenlig grannelagsrittslig reglering dr darfor mycket patagligt.

Inte minst viktigt dr att den verksamhet som utdvas inom fastigheten
inte ger upphov till oacceptabla storningar eller andra oldgenheter for
omgivande fastigheter. Denna aspekt beaktas redan i dag vid all fastig-
hetsbildning. Den allménna lamplighetsprovningen enligt 3 kap. 1§
fastighetsbildningslagen skall sdlunda ske utifrdn ett planmaéssigt be-
traktelsesitt varvid hansyn skall tas till férhallandena i omgivningen och
till risken for sanitira oldgenheter, buller m.m. (se prop. 1969:128 s. B
1103 och 3 LU 1970:35 s. 127). Géllande fastighetsbildningsregler —
liksom reglerna i plan och bygglagen — ger saledes vissa garantier for att
det inte bildas tredimensionella fastigheter som ar oldmpliga pa grund av
risker for buller och andra miljéstérningar.

I det enskilda fallet kommer utnyttjandet av fastigheten dnda att kunna
ge upphov till storningar som inte rimligen kan godtas. Det kan vara fraga
om t.ex. buller, luftféroreningar, skakningar och andra immissioner.
Bestdmmelserna bor sjdlvfallet vara utformade sé att sddana storningar kan
motverkas.

Det framstir dock inte som nddvindigt att gora ndgra lagéndringar.
Nuvarande ordning ger mojligheter for savél grannar som myndigheter
att komma tillrdtta med ett fran miljosynpunkt icke onskvért brukande av
fastigheten. Hér kan bl.a. pekas pa bestimmelsen i 3 kap. 1 § jordabalken
som slér fast den allmidnna principen att var och en vid nyttjande av sin
eller annans fasta egendom skall ta skélig hdnsyn till omgivningen.
Vidare giller, enligt 2 kap. 3 § forsta stycket miljobalken, att alla som
bedriver eller avser att bedriva en verksamhet eller vidta en atgérd skall
utfora de skyddsétgarder, iaktta de begransningar och vidta de forsiktig-
hetsmatt 1 dvrigt som behovs for att forebygga, hindra eller motverka att
verksamheten eller atgdrden medfor skada eller oldgenhet for ménniskors
hilsa eller miljon. I vissa fall fir en verksamhet 6ver huvud taget inte
komma till stdind (se 2 kap. 9 § miljobalken). For viss miljofarlig
verksamhet géller tillstinds och anmdilningsplikt (se 9 kap. 6 § miljo-
balken). En granne som drabbas av skada kan ocksd i1 viss utstrackning
kriva skadestind (se 32 kap. miljobalken). Aven andra sanktioner kan
tillgripas mot en storande verksamhet, sdsom forbud vid vite.
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Sdrskilt om storningar i boendet

En tredimensionell fastighetsbildning kan, som tidigare har nidmnts,
medfora att en anldggning delas upp pa flera fastigheter. Exempelvis kan,
om fOrutsittningarna for fastighetsbildning ar uppfyllda, en enhet med
kommersiella lokaler, beldgna i ett bostadshus nedre delar, brytas ut till
en tredimensionell fastighet. I ett sddant bostadshus, liksom i traditionella
flerbostadshus, kommer det att kunna intriaffa att de boende stor varandra
genom exempelvis festande eller hog musik. Storningar kan dven drabba
de boende fran den andra fastigheten och vice versa. Risken for sadana
storningar torde 1 och for sig inte 6ka med ett inférande av en tredimen-
sionell fastighetsindelning. Forutsdttningarna for att ingripa mot stor-
ningarna blir dock delvis annorlunda 4n 1 ett traditionellt flerbostadshus.

Forhéllandet mellan en fastighetsdgare och hyresgésterna 1 fastigheten
samt, indirekt, mellan hyresgésterna regleras i dag vasentligen 1 12 kap.
jordabalken. Dér finns bl.a. bestimmelser som innebér att den som stor
sina grannar i sista hand kan tvingas att flytta. Det dr fastighetsidgaren
som har att agera nédr en hyresgist stor grannarna. Bestimmelserna
kommer att kunna tillimpas dven i forhallandet mellan dgaren av en
tredimensionell fastighet och hyresgéisterna inom denna fastighet. De kan
emellertid inte tillimpas annat &n nér storningarna héarrér frdn den
fastighet dir de drabbade finns. Om olika delar av ett hus hor till tva
olika fastigheter, kommer déarfor dgaren av en av dessa fastigheter inte att
kunna aberopa de hyresrittsliga bestimmelserna gentemot storande
hyresgaster i den andra fastigheten. Inte heller kommer hyresgésterna i
den ena av fastigheterna att, med stod av dessa bestimmelser, kunna rikta
nagra krav mot dgaren av den andra fastigheten. Det kan synas tala for att
lagstiftningen bor kompletteras i1 detta avseende.

Problemet med storningar mellan fastigheter dr emellertid inte nytt.
Liknande situationer kan uppkomma redan 1 dag, sdsom nér tvd bostads-
hus har byggts ithop 1 grinsen mellan tvé fastigheter. Om det da upp-
kommer storningar som hérror frdn det ena huset men drabbar hyres-
géster 1 det andra huset, kan dessa hanteras inom ramen for allminna
grannelagsrittsliga regler, frimst den allménna hénsynsregeln i 3 kap.
1 § jordabalken. I vissa fall kan dven bestimmelserna i miljobalken (se
sarskilt 9 kap. 9 §) och bostadsforvaltningslagen (1977:792) tillimpas.
Att mirka dr ocksd att en hyresvard hédr har ett visst ansvar mot
grannarna for storningar som hérror frdn hyresgéster 1 den egna
fastigheten. Aven utan lagindringar kommer det alltsd att finnas
instrument att tillgripa mot storningar som hérror frén en intilliggande
fastighet. Det kan visserligen, sdsom bl.a. Riksskatteverket har framhaéllit,
inte uteslutas att dessa instrument &r otillrdckliga. Regeringen é&r
emellertid inte beredd att nu lidgga fram forslag till ytterligare be-
staimmelser. Det finns dock skl att folja utvecklingen uppméarksamt. Vid
den framtida utvirderingen av bestimmelserna om tredimensionell
fastighetsindelning bor det sdlunda utronas om befintliga regler har visat
sig vara tillrdckliga for att hantera storningar mellan fastigheter.
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11.2 Fragor om grivning och liknande arbeten

Regeringens forslag: Nuvarande grannelagsrittsliga regler om
ansvaret vid gravning och liknande arbeten skall tillampas dven i fraga
om tredimensionella fastigheter.

Regeringens bedomning: Grannars ansvar for skyddsatgirder i sam-
band med sadana arbeten bor inte utvidgas.

Utredningens forslag: Overensstimmer delvis med regeringens for-
slag. Utredningen har dock foreslagit att ansvaret for skyddsatgirder i
samband med griavning och liknande arbeten 1 storre utstrickning &n 1
dag skall ligga pd dgare av anldggningar som &r vérdslost uppforda eller
bristfalligt underhéllna (se betdnkandet s. 176).

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser har godtagit eller inte
sarskilt kommenterat utredningens forslag. Nagra, déribland Juridiska
fakultetsndmnden vid Lunds universitet, har dock varit kritiska mot
forslaget.

Forslaget i utkastet till lagradsremiss: Overensstimmer med rege-
ringens forslag (se s. 124—126 1 utkastet till lagradsremiss).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har tillstyrkt eller har inte haft
ndgra invindningar mot forslaget 1 utkastet till lagrddsremiss.

Bakgrund: I 3 kap. jordabalken finns, forutom den allménna regeln i
1 § att var och en vid nyttjandet av sin eller annans fasta egendom skall
ta skdlig hénsyn till omgivningen, foreskrifter om gravning eller liknande
arbeten. Enligt 3 kap. 3 § forsta och andra styckena maste den som avser
att utfora eller lata utfora gravning eller liknande arbeten vidta nod-
vandiga skyddsatgérder for att forebygga skador pa angriansande mark.
Kostnaden for sadana atgérder skall normalt betalas av den som &r skyl-
dig att vidta atgdrderna. Enligt paragrafens tredje stycke skall skydds-
atgirderna dock under vissa fOrutsittningar bekostas av dgaren av den
mark dir skada kan komma att uppsté. Detta géiller om en byggnad eller
annan anldggning till f6ljd av vérdsloshet vid uppforandet eller brist 1
underhéllet dr av sddan beskaffenhet att den fordrar sérskild skyddsatgérd
dven vid arbete som inte stricks nedanfor vanligt kéllardjup. Den som
skall utfora gravningsarbete har vidare rétt att vidta skyddsatgirder pa
annans mark, om det dr nddvandigt for att undvika oskalig kostnad eller
annan synnerlig oldgenhet (se 3 kap. 5 §). Den skada och det intrdng som
detta innebar for markens dgare skall ersittas utom 1 de fall denne sjéilv ér
skyldig att bekosta arbetet.

De nu angivna bestimmelserna kompletteras av en bestammelse i
32 kap. 5 § miljobalken. Dér foreskrivs att skadestand skall betalas for
skador som orsakas av gravning eller liknande arbete, om den som utfor
eller later utfora arbetet har forsummat att vidta sadana skyddséatgarder
som anges 1 3 kap. 3 § jordabalken eller i ett annat hdnseende har brustit 1
omsorg vid arbetets utféorande. Om arbetet &r sérskilt ingripande eller av
annan anledning medfor sérskild risk, skall skadan ersdttas &ven om den
som utfor eller later utfora arbetet inte har varit forsumlig.

Skilen for regeringens forslag och bedomning: Med den nu fore-
slagna  lagtekniska  losningen = kommer  bestimmelserna  om
skyddsatgarder och skadestdnd vid grdvning och liknande arbeten utan
vidare att bli tillimpliga dven pa fastigheter av det nya slaget. Att
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bestimmelserna omfattar dessa slag av fastigheter dr ocksa enligt
regeringens mening principiellt riktigt.

Bestimmelserna innebér att bekostandet av skyddsétgéarder i samband
med grivning eller liknande arbeten 1 vissa fall faller pd den angrédnsande
fastighetens dgare (se 3 kap. 3 § tredje stycket jordabalken). En forutsitt-
ning for detta dr att skyddsdtgdrden dr nodvindig darfor att en byggnad
eller annan anldggning pa grannfastigheten &r vardslost uppford eller
bristfalligt underhallen. Bristen hos grannfastigheten maste dessutom
vara av kvalificerat slag; den maste vara sadan att skyddsatgéarder &r
pakallade ocksa vid arbete “som inte stricks nedanfor vanligt killar-
djup”. Utredningen har foreslagit att det senare kriteriet skall dndras till
”som inte r sdrskilt ingripande eller av annan anledning medfor sérskild
risk”. Forslaget ar foranlett av utredningens antagande att kostnads-
ansvaret for skyddsétgirder annars inte skulle kunna falla pd grannen vid
gravning inom tredimensionella fastigheter, eftersom sddana arbeten
enligt utredningen som regel torde ske pé storre djup dn vanligt kéllar-
djup. Utredningen har ansett att detta inte skulle vara rimligt (se betin-
kandet s. 176).

Utredningens forslag i denna del — som alltsd inte avser endast
tredimensionella fastigheter — torde medfora att angrédnsande fastigheters
dgare fér std kostnaderna for skyddsatgérder 1 flera fall 4n 1 dag.

En fordel med utredningens forslag dr att det synes ligga vil 1 linje
med grundtankarna bakom nuvarande ordning, ndmligen att en fastig-
hetsdgare 1 princip bor kunna nyttja sin fastighet pa ett normalt sétt och
att det, om det pa grund av brister hos grannfastigheten kravs sérskilda
skyddsatgérder, bor vara grannen som far bara kostnaden for dessa (prop.
1970:20 del B 1 s. 112).

Regeringen har emellertid svart att Gverblicka vilka konsekvenser som
utredningens forslag skulle kunna fa, i synnerhet for dgare av fastigheter
av traditionellt slag. Utredningsforslaget skulle ocksa, som Juridiska
fakultetsnamnden vid Lunds universitet har papekat, leda till en mindre
tydlig avgridnsning mellan de fall d4 den som utfor grivningsarbetet
respektive grannen skall bekosta skyddsatgéarderna. Ett inforande av reg-
ler om tredimensionell fastighetsindelning synes inte heller pékalla
nagon andring i nuvarande bestdmmelser, eftersom en sadan reform inte
torde medfora att gravning oftare behover ske pa storre djup. Regeringen
ar darfor inte beredd att pa nuvarande underlag ldgga fram nagot forslag i
denna del.

11.3 Fragor om skyddsatgirder och tilltrdde 1 samband
med byggnadsarbeten

Regeringens forslag: I friga om byggnader och andra anldggningar som
hor till skilda fastigheter, varav minst en ér en tredimensionell fastighet,
skall foljande gélla:

1. Vad som enligt 3 kap. jordabalken och 32 kap. 5 § miljobalken
géller om ansvaret for gravning eller liknande arbeten och skyddséat-
géirder i samband med sddana arbeten skall i allt vésentligt gélla dven i
fraga om byggnadsarbeten som avser en del av anldggningen och medfor
risk for skada pa ndgon annan del av anldggningen.
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2. Fastigheternas dgare skall 1 viss utstrdckning ha rétt till tilltrdde till
andra delar av anldggningen for att utfora nddvéndiga byggnadsarbeten
eller vidta skyddsédtgdrder med anledning av sddana arbeten.

Utredningens forslag: Overensstimmer delvis med regeringens for-
slag. Utredningens forslag om ritt till tilltrdde for utforande av bygg-
nadsarbete dr dock inte begrinsat till de fall d4 en tredimensionell
fastighet har del 1 anldggningen. Utredningen har dven fOreslagit att de
regler om vidtagande av skyddsétgéarder vid gravning o.d. som den har
foreslagit skall gélla dven for byggnadsarbeten pé traditionella fastigheter
(se betdnkandet s. 176 f.).

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser har inte haft nigra in-
viandningar mot utredningens forslag. Nagra remissinstanser, bl.a.
Juridiska fakultetsnimnden vid Lunds universitet och Svenska Kommun-
forbundet, har dock kritiserat forslaget om att bestimmelserna om grav-
ningsarbeten skall tillimpas dven vid byggnadsarbeten pé traditionella
fastigheter. Sveriges Lantmdtareforening har ansett att bestimmelserna
om rétt till tilltrdde for utférande av byggnadsarbete bor vara tillampliga
dven da en byggnad eller annan anldggning dr uppford i grinsen mellan
tva fastigheter. Ldnsstyrelsen i Goteborgs och Bohus ldn har ansett att
det finns skél att analysera problemen kring om och tillbyggnad av
tredimensionella fastigheter ytterligare.

Forslaget i utkastet till lagradsremiss: Overensstimmer i allt visent-
ligt med regeringens forslag (se s. 126—129 i utkastet till lagradsremiss).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har tillstyrkt eller inte sarskilt
kommenterat forslaget i utkastet till lagrddsremiss.

Skilen for regeringens forslag

Skyddsdtgdrder

Som ovan har ndmnts finns det redan 1 dag lagregler om skyddsatgéirder 1
samband med gravning och liknande arbeten. Daremot saknas motsva-
rande bestimmelser om skyddsatgérder vid arbeten av annat slag.

Det ér tydligt att det finns ett sérskilt behov av grannelagsrittsliga
regler avseende byggnadsarbeten pa anldggningar som dr uppdelade pé
flera tredimensionella fastigheter. Sarskilda hdnsyn maste tas t.ex. nar ett
byggnadsarbete berdr bédrande konstruktioner i anldggningen. Enligt
regeringens mening bor det grannelagsrittsliga regelverket darfor kom-
pletteras med bestimmelser som kan tilldimpas 1 sddana fall.

Nér dessa bestimmelser utformas kan det, som utredningen har varit
inne pa, finnas anledning att anvinda bestdmmelserna om grévnings-
arbeten som forebild. Dessa har tillkommit darfor att gravning invid
fastighetsgrans kan ge upphov till sérskilda risker for grannfastigheten,
exempelvis risker for ras eller annan markforskjutning. Liknande risker
kan forvintas vid byggnadsarbeten pa anldggningar som ar uppdelade
mellan flera tredimensionella fastigheter. Det bor darfor stillas krav pa
att byggherren vidtar de skyddsatgirder som &r nddvindiga for att
forebygga skada pa andra delar av anlaggningen.
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Vid griavningsarbeten &r, sasom framgér av avsnitt 11.2, en granne i
vissa fall skyldig att sjélv bekosta skyddsatgirder. Den bakomliggande
tanken dr att en fastighetséigare 1 princip bor kunna nyttja sin fastighet pa
ett normalt sdtt och att det, om det pd grund av brister hos
grannfastigheten krivs sérskilda skyddsédtgirder &ven vid mindre
gravningsarbeten, bor vara grannen som bér kostnaden for dessa. Samma
synsitt kan tillimpas pé& byggnadsarbeten pa anldggningar som ar
uppdelade pé flera tredimensionella fastigheter. Det ar rimligt att brister
pa en del av anldggningen inte hindrar dgaren av en annan del att utféra
byggnadsarbeten i normal omfattning pa sin del av anldggningen.
Normala byggnadsarbeten bor grannarna alltsé fa rdkna med. Om nagon
av dem brister 1 underhéllet av sin del av anldggningen, bor han eller hon
darfor vara skyldig att bekosta de sidrskilda skyddsatgirder som kravs
med anledning av byggnadsarbeten av normal omfattning. Om byggnads-
arbetena ddremot dr av mer omfattande eller riskfylld karaktir, bor, pa
samma sétt som i frdga om grivning pa storre djup, nagot ansvar for
forebyggande atgdarder inte kunna ldggas pa grannen oavsett om denne
har brustit i sitt underhallsansvar eller e;j.

Regeringen foreslar dérfor, savitt giller anldggningar som dr upp-
delade mellan tredimensionella fastigheter, att den som avser att utfora
byggnadsarbeten pd sin del av anldggningen skall vara skyldig att vidta
varje dtgird som dr nodvandig for att forebygga skada pd annan del av
anlidggningen. Om sirskilda skyddsédtgarder ar nddvéandiga dérfor att en
annan del av anlidggningen &r vérdslost uppford eller bristfalligt
underhéllen, skall dock byggherren vara skyldig att bekosta skydds-
atgirderna endast om arbetet dr sérskilt ingripande eller av annan an-
ledning medfor sdrskild risk for andra delar av anldggningen. I avsnitt
11.2 har redogjorts for reglerna i 32 kap. 5 § miljobalken om skadestand
vid gridvningsarbeten o.d. Dessa regler innebér bl.a. att skadestand skall
betalas for skador som orsakas av grivning eller liknande arbete, om den
som utfor eller later utféra arbetet har forsummat att vidta nddvandiga
skyddsatgarder. Det dr naturligt att reglerna om skadestdnd vid grév-
ningsarbeten giller dven 1 frdga om byggnadsarbeten 1 de nu aktuella
fallen.

Regeringen kommer senare i detta avsnitt att diskutera om det finns
anledning att lata bestimmelserna om byggnadsarbeten gélla dven i andra
fall 4n det nu angivna (se nedan under rubriken Bestimmelsernas
tillimpningsomrdde).

Rart till tilltride

Som ovan har ndmnts finns det redan 1 dag lagregler som ger en
fastighetségare rétt att fa tilltrdde till annans mark for att vidta skydds-
atgidrder med anledning av griavning eller liknande arbeten. Dédremot
saknas lagregler som ger en fastighetsdgare tilltrdde till annans mark for
att utfora sjilva gravningen.

Det ar naturligt att den som dr skyldig att vidta skyddséatgarder i
samband med byggnadsarbeten bor ha samma rétt att fa tilltrade till
annans del av anldggningen nér dessa skyddsétgarder vidtas som nér det
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ar fraga om skyddsédtgirder med anledning av griavningsarbeten.
Regeringen foreslar att detta far komma till uttryck i lagtexten.

Det finns goda skal for att byggherren ocksa skall kunna fa tilltrade till
andra delar av anldggningen i samband med sjidlva byggnadsarbetet,
alltsd dven om inga skyddsatgirder behover vidtas. En allmén granne-
lagsrittslig regel om rétt till tilltrade till annans fastighet for utférande av
byggnadsarbete skulle dock sannolikt uppfattas som vl ingripande. Om
en anldggning dr uppdelad mellan olika tredimensionella fastigheter,
torde emellertid dgarna av de olika delarna typiskt sett ha ett gemensamt
intresse av att kunna {3 tilltrade till andras delar av anldggningen for att
kunna utfora olika slag av byggnadsarbeten. I lingden tjdnar samtliga
fastighetsédgare som har del 1 en sddan anldggning pa att anlidggningen
underhélls vdl och att det inte finns ndgra onddiga hinder mot
ombyggnadsatgirder. Det bor déarfor inforas en bestimmelse — for de
aktuella fallen — om rétt till tilltrdde for utforande av byggnadsétgarder.

Det ar emellertid naturligt att ritten att fa tilltrade till nagon annans del
av anldggningen for att utféra byggnadsarbete bor vara begrinsad till
sadana fall dir ett tilltrade &r nodvandigt for att arbetet skall kunna
utforas eller patagliga merkostnader undvikas. Det dr ocksa naturligt att
eventuella motstaende intressen beaktas. Regeringen foreslar dérfor att
den som skall utfora byggnadsarbetet skall ha ritt till tilltrdde endast om
behovet av tilltrdde klart 6verviager den skada och oldgenhet som till-
tridet kan antas medfora. Agaren av grannfastigheten bor ha ritt till
ersittning, om tilltrddet skulle medfora skada eller intrang.

Bestimmelsernas tillimpningsomrade

Sasom regeringen redan har varit inne pa bor den nu aktuella regleringen
omfatta byggnadsarbeten pa anldggningar som i sin helhet dr uppdelade
mellan tredimensionella fastigheter. Likasa bor den omfatta byggnads-
arbeten pd anldggningar som béade tredimensionella fastigheter och
traditionella fastigheter har del i.

Niér det giller byggnadsarbeten pd anldggningar som ryms inom en och
samma tredimensionella fastighet viger skdlen for att infora nya regler
inte lika tungt. Riskerna for skador i samband med byggnadsarbeten
liksom behovet av tilltrade for utférandet av byggnadsarbeten lir inte
vara storre 1 dessa fall an vid byggnadsarbeten inom vanliga fastigheter.
Den nya regleringen bor déarfor inte omfatta dessa fall.

Utredningens forslag om skyddsatgirder vid byggnadsarbete dr avsett
att gélla dven for arbeten pa alla slag av traditionella fastigheter. Och
utredningens forslag om rétt till tilltrade for utférande av byggnadsarbete
ar avsett att gélla dven vid arbeten pd exempelvis traditionella radhus-
fastigheter (se betdnkandet s. 176). Regeringen kan 1 och for sig se vissa
fordelar med detta; liknande behov kan sélunda foreligga vid arbeten
som berdr sammanbyggda fastigheter, t.ex. radhus. Det kan samtidigt
hdvdas att den ordning som utredningen har foreslagit — sarskilt forslaget
om ritt till tilltrdde for utforande av byggnadsarbeten — framstar som
mycket langtgdende. Forslagen har ocksd mott invdndningar under
remissbehandlingen. Salunda har Juridiska fakultetsnimnden vid Lunds
universitet forordat att de nya reglerna inte skall gilla for de traditionella
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fastigheterna. Vidare har bl.a. Svenska Kommunforbundet ansett att kon-
sekvenserna av en utvidgning av ansvaret for byggnadsarbeten bor ut-
redas ytterligare. Regeringen dr darfor inte beredd att pd nuvarande
underlag ldgga fram ndgot forslag om en mer generell reglering.

Sveriges Lantmdtareforening har ansett att de av utredningen fore-
slagna reglerna om en ritt till tilltrdde for utforande av byggnadsarbete
bor gilla i samtliga fall da en byggnad eller annan anldggning (t.ex. en
mur eller ett plank) har uppforts i gransen mellan tva fastigheter. Fragan
overvéagdes redan 1 forarbetena till jordabalken. Departementschefen for-
klarade att det kunde vara tveksamt om en reglering av fragor av denna
art 6ver huvud taget lampligen borde tas in i balken (se prop. 1970:20 del
B 1. 98 f.). I forarbetena till jordabalken avstyrktes sdledes ett inféorande
1 balken av sérskilda regler om anléggningar som har uppforts i gransen
mellan fastigheter. Regeringen har inte funnit anledning att i detta
sammanhang gora ndgon annan bedémning.

11.4 Fragor om vanvdrd m.m. av tredimensionella
fastigheter

Regeringens forslag: I friga om byggnader och andra anldggningar som
hor till skilda fastigheter, varav minst en dr en tredimensionell fastighet,
skall fo6ljande gélla:

Om en del av anldggningen dr sd vérdslost uppford eller bristfalligt
underhéllen att det finns risk for en inte obetydlig skada pd en annan del
av anldggningen, skall dgaren av den bristfdlliga anldggningsdelen vara
skyldig att atgiirda bristen. Agaren av den del av anliggningen som 15per
risk att skadas skall ha ratt till skélig erséttning for kostnader som har
uppkommit for att undanrdja risken for skada.

I bradskande situationer skall domstolen interimistiskt kunna forplikta

dgaren av den bristfilliga delen av anldggningen att foreta de atgarder
som dr nddvindiga for att undvika skador.
Regeringens bedomning: Det bor inte inforas ndgon sdrskild be-
stimmelse om att en dgare som underldter att varda sin del av en
anlidggning skall kunna aldggas att betala skadestand. Inte heller bor det
inforas sirskilda regler om formansritt eller forsdkring for tredimen-
sionella fastigheter.

Utredningens forslag: Overensstimmer delvis med regeringens for-
slag. Utredningens forslag ar dock inte begrdnsat till de fall da en
tredimensionell fastighet har del i anldggningen. Vidare har utredningen
foreslagit — 1 stillet for en bestimmelse om skyldighet for fastighetsdgare
att dtgarda brister pa den egna fastigheten — att domstolen skall kunna
meddela ett atgirdsforeldggande samt direfter ge fastighetsdgare vars
anlidggningsdel riskerar att skadas ritt att dtgérda brister pd grannens
anlidggningsdel. Enligt utredningen skall domstolen 1 samband med ett
sddant forordnande faststilla den berdknade kostnaden for atgérderna.
Den som vidtar atgérderna skall ha rétt till ersdttning med detta belopp.
Utredningen har vidare foreslagit en sdrskild bestimmelse om att en
dgare som underlater att varda sin del av en anldggning skall kunna
aldggas betala skadestdnd (se betdnkandet s. 177—179).
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Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser har inte uttalat sig i fra-
gan. Juridiska fakultetsndmnden vid Lunds universitet har ifragasatt be-
hovet av sirskilda regler om atgéardsforelaggande. Ldinsstyrelsen i Stock-
holms Idn har ifrdgasatt om inte atgirdsforelagganden bor utfirdas av
byggnadsndmnden 1 stéllet for av domstol. Securum AB har ansett att den
ersittning som en fastighetsidgare enligt de foreslagna reglerna skall vara
beréttigad till skall utgd med skiligt belopp och vara forenad med
forménsratt i den bristfilliga fastigheten. Sveriges Fastighetsdgarefor-
bund har ansett att det for den som dger del i anldggningen skall gélla ett
sarskilt krav pa ansvarsforsékring.

Juridiska fakultetsnimnden vid Lunds universitet har ifrdgasatt be-
hovet av en sirskild skadestandsregel.

Forslaget i utkastet till lagradsremiss: Overensstimmer med rege-
ringens forslag (se s. 129-137 1 utkastet till lagradsremiss).

Remissinstanserna: De flesta remissinstanserna har tillstyrkt eller inte
haft négra invindningar mot forslaget i1 utkastet till lagradsremiss.
Sveriges Bostadsrdtts Centrum har foreslagit att en mojlighet till tvangs-
forvaltning skall finnas om den ansvarige fastighetsédgaren inte hor-
sammar ett foreliggande att atgédrda brister pa fastigheten. /M AB har
ifrdgasatt om inte tvister om vanvard ldmpligen bor avgoras av lant-
méiterimyndigheten i stillet for av tingsritten.

Skilen for regeringens forslag och bedomning

Det maste vara mojligt att ingripa mot vanvdrd

Om fastigheter vanvardas, kan det leda till skilda slag av oldgenheter for
hyresgister, grannar m.fl. Det dr darfor givetvis viktigt att det finns
forutsittningar for ett dndamalsenligt underhall av fastigheterna. Lika
viktigt ar att vanvard kan motverkas och att den som drabbas av skada till
foljd av vanvarden kan fa ersdttning. Sérskilt angeldget blir detta
naturligtvis nér det dr fraga om tredimensionella fastigheter. Sadana
fastigheter torde, som ovan har ndmnts, som regel bli sérskilt beroende
av kringliggande fastigheter.

Offentligrttsliga instrument

Bostadsforvaltningslagen ger vissa mojligheter till ingripanden mot
fastighetsdgare som underlater att halla bostadsfastigheter i godtagbart
skick. Exempelvis kan beslutas att en bostadsfastighet skall stillas under
tvangsforvaltning. Forfallna och vanprydande fastigheter kan expropri-
eras med stdd av 2 kap. 7 § expropriationslagen. Enligt 2 § tredje stycket
lagen (1994:847) om tekniska egenskapskrav pd byggnadsverk m.m.
skall byggnadsverk underhéllas sa att deras visentliga egenskapskrav
(barforméga, brandskydd m.m.) i huvudsak bevaras. Om brister i under-
héllet padverkar ndgon av dessa krav, kan byggnadsndmnden enligt 10
kap. 15 § plan och bygglagen foreldgga dgaren att vidta underhalls-
atgirder. Dessutom géller enligt 3 kap. 13 § plan och bygglagen att
byggnaders yttre skall héllas 1 vardat skick. Om det inte sker kan
byggnadsndmnden foreldgga fastighetsdgaren att vidta dtgidrder. Bygg-
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nadsndmnden har ocksd mojlighet utfirda foreldgganden om att brist-
falliga byggnader skall rivas m.m. (se 10 kap. 16 och 18 §§ plan och
bygglagen).

Dessa bestimmelser kommer att kunna tillimpas ocksd om vanvéirden
géller en tredimensionell fastighet. Inférandet av tredimensionell fastig-
hetsindelning fordndrar alltsd inte forutsidttningarna for att pd offent-
ligrittslig vag komma till rdtta med vanskotsel. Négra ytterligare offent-
ligréttsliga bestimmelser framstar inte som nédvandiga.

Civilrdttsliga instrument,; allmdnt

Av det sagda framgar att géllande offentligréttsliga bestimmelser mins-
kar risken for vanvard, inte minst darfor att myndigheten kan dlédgga den
ansvarige fastighetségaren att vidta réttelse. For den enskilde &r det
emellertid viktigt att det ocksd finns civilrittsliga regler som han eller
hon kan &beropa mot grannar som vanvardar sina fastigheter.

I nagon utstrackning dr de nuvarande och foreslagna grannelagsrétts-
liga bestimmelserna om griavning respektive byggnadsarbeten dgnade att
motverka vanvard, eftersom en granne som forsummat underhallet av en
anldggning enligt dessa bestimmelser kan bli skyldig att bekosta sér-
skilda skyddsatgirder som fordras i samband med arbeten pa in-
tilliggande fastigheter. Det behdvs dock bestimmelser som ger fastig-
hetségaren ett 4nnu starkare incitament att ritta brister pa fastigheten.

Vid tredimensionell fastighetsbildning som innebér att en anldggning
delas upp pé flera fastigheter torde lantméterimyndigheten ofta komma
att inrdtta en gemensamhetsanldggning for den birande konstruktionen
och andra gemensamma delar av anldggningen. Detta ger bittre for-
utsédttningar for att dessa delar av anldggningen underhélls, ndgot som
kommer alla deltagande fastigheter tillgodo. Om det dessutom bildas en
samfillighetsforening som forvaltar gemensamhetsanldggningen, mins-
kar risken for att underhallet asidositts ytterligare. Det kan hirvid erinras
om att det for gemensamhetsanldggningar av detta slag har foreslagits ett
generellt krav pd planer for underhdll samt fonderingsskyldighet for
foreningen (se avsnitt 8.4).

Inte heller inrdttandet av gemensamhetsanldggningar och bildandet av
samfiéllighetsforeningar torde dock undanrdja alla risker for vanvard och
dirav foljande skador. Det finns déarfor anledning att granska om det
civilrittsliga regelverket bor forstiarkas med ytterligare bestimmelser.

Skadestand

Utredningen har foreslagit att en fastighetsdgare som underléter att varda
sin del av en byggnad eller ndgon annan anldggning skall ersétta skada
som till foljd av underlatenheten uppkommer pa ndgon annan del av
anlidggningen (se 3 kap. 7 § jordabalken i1 utredningens forslag). Rege-
ringen delar 1 och for sig utredningens beddmning att en granne som
drabbas av en skada till foljd av vanvard bor ha ritt till ersédttning liksom
att en regel med denna innebdrd dr dgnad att forebygga uppkomsten av
skador pd grund av vanvard. Sdsom Juridiska fakultetsndmnden vid
Lunds universitet har framhallit torde det emellertid inte behovas nagon
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sarskild skadestdndsbestimmelse av detta slag. En forsumlig granne
maste ndmligen anses ha ett i allt vdsentligt motsvarande skadestands-
ansvar redan enligt allménna skadestédndsrittsliga principer. Enligt 2 kap.
1 § skadestandslagen (1972:207) ar den som av vérdsldshet véllar person
eller sakskada skyldig att ersétta skadan. Vilken aktsamhetsplikt som
darvid avilar den enskilde beror bl.a. pa de risker som en viss verksamhet
ar behédftad med. De sarskilda skaderisker som foreligger nédr en
anldggning ar uppdelad pa flera fastigheter medfor sannolikt regel-
massigt en sarskilt straing aktsamhetsplikt som i huvudsak motsvarar vad
utredningen har foreslagit. En tillimpning av allmidnna skadestands-
rittsliga regler ger ocksa, enligt regeringens bedomning, storre mojlig-
heter att beakta forhallandena i det enskilda fallet &n vad som synes vara
mojligt med utredningens forslag. Regeringen dr darfor inte beredd att
foresla ndgon ny skadestandsbestdmmelse utan forordar i stéllet att fragor
om skadestdnd pd grund av vanvard provas enligt nuvarande be-
staimmelser 1 skadestandslagen.

Atgdrdande av brister

Det ar angeldget att regelverket utformas s att den som dger en del av en
anldggning som ar uppdelad mellan flera tredimensionella fastigheter kan
aldggas att atgdrda brister i sin del av anldggningen i den man dessa
brister innebar risker for skador pa andra delar av anldggningen. Det bor
darfor inforas regler som ger den som é&ger ndgon annan del av
anlidggningen mojlighet att framtvinga ett atgirdande.

Sasom Juridiska fakultetsndmnden vid Lunds universitet har papekat
torde visserligen den allménna hinsynsregeln 1 3 kap. 1 § jordabalken ge
vissa mojligheter for en granne att dstadkomma ett domstolsforeldggande
mot en fastighetsdgare med anledning av risker som harrér fran dennes
fastighet, 1 vart fall om fastigheten &r i ett sadant skick att det har
uppkommit en mera allvarlig risk for grannfastigheten (jfr Westerlind, P.,
Kommentar till jordabalken 1-5 kap. s. 199 f.). Enligt regeringens me-
ning dr det dock osdkert om den allménna hdnsynsregeln 1 forevarande
situation ger ett tillrdckligt skydd. Det bor darfor inforas bestimmelser
om skyldighet for dgaren av den bristfélliga anldggningsdelen att atgirda
brister som kan medfora skador pa andra delar av anldggningen.

Ndrmare om skyldigheten att dtgdrda

Bestimmelserna bor utformas sd att de garanterar att nddvindiga &t-
girder kommer till stand nér det finns risk for skada pé en annan del av
anldggningen och denna risk beror pa brister i underhdllet av en del av
anldggningen. I gillande grannelagsrittsliga regler jamstills vanligen
vardsloshet vid uppforandet med brister 1 underhallet. Det &dr naturligt att
gora det dven hir. Utredningen har foreslagit att bestimmelserna ocksa
uttryckligen omfattar det fallet att risken for skada beror pa befintliga
skador pd en del av anldggningen. Regeringen anser for sin del att detta
inte behdver komma till uttryck sérskilt i de nya bestimmelserna. I den
man en befintlig skada pa del av anldggningen ger upphov till risker for
ytterligare skador pa andra delar och fastighetsdgaren underlater att vidta
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atgirder som undanrdjer risken for vidare skador, innebdr det uppen-
barligen att det foreligger brister i underhallet.

En sérskild frdga dr hur stor den befarade skadan skall vara for att
skadeforebyggande atgérder skall kunna framtvingas. Utredningen har
foreslagit att den befarade skadan skall vara “betydande”. Enligt rege-
ringens mening bor dtgdrder emellertid kunna framtvingas dven om den
skada som kan befaras inte kan antas bli sdrskilt omfattande. De nya
bestammelserna bor dock inte gélla samtliga slag av befarade skador. En
sadan mer vidstriackt ordning skulle kunna tvinga fastighetsigare att vidta
orimligt kostsamma atgérder for att undanrdja risker dven for obetydliga
skador. Regeringen fOreslar i1 stillet att grannens rétt att framtvinga
atgirder skall gélla enbart nir det finns risk for en inte obetydlig skada.

Vem skall préva tvister om dtgdrdande?

Léinsstyrelsen i Stockholms ldn har ifragasatt om det inte bor vara
byggnadsndmnden som prdvar tvister enligt de nu foreslagna reglerna.
JM AB har for sin del ansett skél tala for att tvisterna provas av lant-
materimyndigheten.

Enligt regeringens mening ar det naturligt att fragor av det aktuella
slaget, som é&r av civilréttslig natur och dér tvistande parter stdlls mot
varandra, provas av allmidn domstol och inte av en forvaltningsmyn-
dighet.

Reglernas utformning

Bestammelser av det nu skisserade slaget kan antingen utformas sasom
materiella regler, som riktar sig till de enskilda fastighetsdgarna och slér
fast deras grannelagsrittsliga réttigheter och skyldigheter, eller sdsom
processuella regler, som riktar sig till domstolen och anger hur denna
skall agera nér vissa forhédllanden &r forhanden.

Utredningen har foreslagit ett regelverk av processuell natur. Enligt
detta skall en domstol under vissa ndrmare angivna forhallanden kunna
rikta ett atgirdsforeldggande mot en fastighetsdgare, doma ut forelagt
vite och, i sista hand, tillata en granne att sjilv atgérda bristen pad den
forsumlige fastighetsdgarens bekostnad.

I forarbetena till 3 kap. jordabalken forekom principiella 6verviganden
om hur de grannelagsrittsliga reglerna i detta hinseende borde utformas.
Man kom dérvid fram till att reglerna si langt mdjligt borde utformas
som materiella bestimmelser. I den min en sddan bestammelse dsido-
sattes kunde detta, framholls det, alltid réttsligen beivras och allt efter
omsténdigheterna ge upphov till ansprak pé aterstéllelse eller fullgdrelse
samt skyldighet att ersdtta skada. Det framholls att niar det géillde
formerna for sddant beivrande skulle allménna processuella och exeku-
tionsréttsliga regler gélla. Endast i den man en avvikelse frén dessa var
pakallad borde en sdrskild reglering oOvervidgas (se Westerlind, P.,
Kommentar till jordabalken 1-5 kap. s. 191 med vidare hdnvisningar).

Det ér naturligt att ha samma utgéngspunkt i detta sammanhang. Det
kan da konstateras att, om det nu foreslagna regelverket om &tgdrdande
av brister utformas som materiella regler, kommer dessa, likt andra

Prop. 2002/03:116

99



civilrittsliga forpliktelser, att kunna genomdrivas av den berittigade
parten utan att det fordrar ndgon sirskild processuell reglering. Den som
anser att en fastighetsdgare inte fullgor sin skyldighet att atgérda brister
av det aktuella slaget kommer att kunna vicka talan vid domstol enligt
sedvanliga regler med yrkande om att fastighetsdgaren skall forpliktas att
atgirda bristerna. Om talan bifalls kan enligt allménna regler domstolens
avgorande ges formen av en fullgorelsedom. Och om fastighetsdgaren
likvél inte atgérdar bristerna, kommer kdranden att kunna vénda sig till
kronofogdemyndigheten och dir ansoka om verkstéllighet av domstolens
avgorande. 1 verkstéllighetsdrendet kommer bestimmelserna i 16 kap.
utsokningsbalken om verkstéllighet av forpliktelser som inte avser betal-
ningsskyldighet att kunna tillaimpas. Av dessa bestimmelser foljer bl.a.
att verkstillighet kommer att kunna ske genom att kronofogde-
myndigheten fOreldgger svaranden att fullgora vad som &ligger honom
eller henne eller genom att myndigheten sjdlv vidtar behdvlig &tgard.
Vidare kommer kronofogdemyndigheten att, pa framstdllning av sokan-
den och om det anses ldmpligt, kunna 6verldmna at sokanden att efter
myndighetens anvisning utfora behovlig atgiard (se 16 kap. 12 § utsok-
ningsbalken).

Som nyss namnts foreslog utredningen en uttrycklig bestimmelse om
att domstolen skulle kunna forena ett foreldggande mot den ansvarige
fastighetsdgaren med vite. Av hdvd anses dock folja att domstolen alltid
har mdjlighet att forena en forpliktelse som inte avser betalning med ett
vitesforeldggande (se Fitger, P., Rittegangsbalken 1, s. 13:4b). Vidare
fér, enligt utsokningsbalken, kronofogdemyndigheten forena ett fore-
laggande mot svaranden att fullgéra en forpliktelse som inte avser
betalningsskyldighet med vite (se 2 kap. 15 § utsokningsbalken).
Nuvarande mdgjligheter till vitesforeliggande framstar som tillrickliga
ocksé i forevarande sammanhang. Négra sérskilda bestimmelser om vite
behover alltsd inte inforas.

Regeringen foresldr sammanfattningsvis att det i jordabalken tas in en
bestaimmelse om att en fastighetsdgare 1 de nu aktuella fallen skall vara
skyldig att dtgdrda sadana brister som innebir risker for inte obetydlig
skada pd en annan del av anldggningen.

Sdrskilt om bradskande fall

Utredningen har foreslagit en sérskild regel av innebord att domstolen
skall ha mdjlighet att direkt tillata en granne att atgirda brister pa en
annan fastighet. Om det finns synnerliga skél skall, enligt utrednings-
forslaget, ett tillstind kunna meddelas utan att motparten har beretts
tillfalle att yttra sig over ansokan. En fOrutsittning for detta &r att det
foreligger fara 1 drojsmal (se 3 kap. 6 § jordabalken i utredningens for-
slag och betdankandet s. 179 och s. 202).

Regeringen delar uppfattningen att en fastighetsdgare kan ha ett be-
fogat intresse av att snabbt fa till stdnd ett dtgdrdande av sddana brister pa
en grannfastighet som innebér 6verhdngande skaderisker for fastigheten.
Den av utredningen foreslagna regeln &dr av processuell natur. Sasom har
angetts ovan bor sirskilda processuella regler inforas forst om det kan
anses pakallat av sérskilda omstindigheter. I 15 kap. 3 § rattegangs-
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balken ges domstolen mdjlighet att, om vissa i lagbestimmelsen nérmare
angivna forutséttningar dr forhanden, besluta om lamplig sdkerhetsatgéird
sasom foreldggande vid vite for att sikerstdlla parts ritt. Om det fore-
ligger fara 1 drojsmal, far domstolen omedelbart bevilja dtgédrden att gilla
till dess annat forordnas (se 15 kap. 5 § tredje stycket rittegdngsbalken).
Bestimmelserna 1 15 kap. 3 § rattegdngsbalken &r emellertid inte
dndamalsenliga for de speciella situationer som det hér blir fraga om.
Regeringen delar darfor utredningens uppfattning att det bor inforas en
sarskild processuell bestaimmelse.

Det ér naturligt att denna bestammelse utformas sa att domstolen ges
vissa mojligheter att i méal om skyldighet att atgérda brister pd en
fastighet meddela interimistiskt beslut om atgidrdande. En grundldggande
forutsittning for detta bor vara att saken inte tal uppskov. Normalt bor
motparten ges tillfdlle att yttra sig 1 saken innan ndgot beslut fattas. Det
bor dock finnas ett visst, om dn begrinsat, utrymme for domstolen att
fatta beslutet 4ven utan hérande av motparten.

Utredningen har, som nyss ndmnts, foreslagit att domstolens av-
gorande skall ga ut pa att sokanden tillts foreta de &tgdrder som éar
oundgingligen nddvéndiga. Enligt regeringens mening &r det — i linje
med vad som nyss har foreslagits om en skyldighet for dgaren av den
bristfalliga anldggningsdelen att atgirda bristerna — mera naturligt att
domstolens beslut innehaller ett forpliktande for den bristfdlliga anldgg-
ningsdelens dgare att vidta nddvédndiga atgirder. Beslutet bor kunna
verkstéllas omedelbart. Om reglerna ges det innehallet, kommer kéran-
den att kunna vénda sig till kronofogdemyndigheten for verkstéllighet
enligt sedvanliga exekutionsrittsliga regler. Déarvid kommer de ovan
berdrda reglerna 1 16 kap. 10—12 a §§ utsokningsbalken att vara tillamp-
liga. Det kan anmairkas att kronofogdemyndigheten, enligt dessa regler,
kommer att, om saken &r brddskande, kunna vidta behovliga atgérder
utan att svaranden dessforinnan behdver underréttas. Myndigheten kan
ocksd, om det dr ldmpligt, dverldmna till sokanden att vidta atgérderna
om s0kanden begir detta (se 16 kap. 11 § utsokningsbalken).

Grannens rdtt till ersdttning for avhjdlpande m.m.

Utredningen har, som ovan har angetts, foreslagit att 4garen av den an-
laggningsdel som riskerar att skadas skall kunna tilldtas att sjélv avhjélpa
brister pa annans anldggningsdel. Enligt utredningens forslag skall
domstolen faststdlla den berdknade kostnaden for atgirden i samband
med att den ger sokanden tillstand att sjdlv atgdrda bristen. Den é&t-
girdande grannens ritt till erséttning skall motsvara det salunda fast-
stdllda beloppet (se betdnkandet s. 179).

Om reglerna, som regeringen forordar, 1 stéllet utformas sa att de slér
fast en skyldighet for dgaren av den bristfilliga anldggningsdelen att av-
hjdlpa bristerna pé fastigheten, passar utredningens forslag om kostnads-
ersattning mindre vidl. Det dr emellertid ocksd med en sddan losning
naturligt att grannen har ratt till erséttning, i synnerhet som ett &t-
girdande av bristerna ofta torde leda till att motpartens fastighet okar i
varde. Regeringen foreslar darfor att den atgérdande grannen skall ha rétt
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till ersdttning for kostnader som han eller hon har haft for atgdardande av
brister pa ndgon annans anldggningsdel.

Det dr ocksd rimligt att grannen har rétt till erséttning for andra
kostnader som han eller hon har haft for skadeforebyggande atgirder,
t.ex. kostnader for att vidta skyddsatgirder pa den egna fastigheten.

Regeringen foreslar alltsé att dgaren av den del av anldggningen som
riskerar att skadas skall ha rétt till ersédttning for kostnader som han eller
hon har haft for att undanrdja risken for skada. Det dr knappast mojligt
att 1 lagen precisera ersittningsnivdn pa annat sétt &dn att ersdttningen
skall vara skélig. I den man parterna inte kan enas om erséttningens
storlek méste denna bestdmmas av domstol.

En sdrskild fraga dr ndr ersittningen skall faststéllas. Utredningen har,
som nyss ndmnts, foreslagit att ersattningsbeloppet skall faststéllas i
samband med att domstolen ger grannen tillstand att tgérda bristen. Den
16sningen synes dock inte andamdlsenlig, sdrskilt inte som grannens ratt
till ersdttning kan omfatta ocksa kostnaderna for verkstéllighet av
domstolens avgorande (jfr nedan). Regeringen anser dérfor, i likhet med
Securum AB, att det &r bittre att erséttningen bestams i efterhand. Vad
som utgor skidlig erséttning kan dd bedomas med utgangspunkt i de
faktiska kostnader som grannen har haft for att vidta skadeforebyggande
atgirder.

Fragan om forrdttningskostnader hos kronofogdemyndigheten

For kostnader som uppkommer for kronofogdemyndigheten vid verk-
stallighet, forrdttningskostnader, svarar i princip den forpliktade. Gent-
emot staten svarar dock dven sokanden. Kronofogdemyndigheten kan
begira av sokanden att denne skall forskottera forrattningskostnaderna.
Ersittning for forrdttningskostnader far normalt tas ut av svaranden utan
att det behovs nagon sérskild exekutionstitel (se 17 kap. 8 § utsoknings-
balken). Om verkstillighet sker genom sokandens forsorg, saknar dock
sokanden mojlighet att fa sina kostnader ersatta i verkstéllighetspro-
cessen (se prop. 1980/81:8 s. 801). Detta framstar som en godtagbar
ordning ocksa 1 forevarande sammanhang, sérskilt som sékanden ar ofor-
hindrad att 1 efterhand kridva svaranden pa ersittning for kostnaderna (se
ovan). Nagra &dndringar 1 utsokningsbalkens regler om forrittnings-
kostnader behdvs alltsd inte.

Bestimmelsernas tillimpningsomrade

Regeringen har i avsnitt 11.3 foreslagit vissa regler om skyddsatgéarder
respektive tilltrdde vid byggnadsarbeten. Dessa regler skall, nédgot for-
enklat, tillimpas pd anldggningar som ar uppdelade mellan flera fastig-
heter under forutséttning att nagon av fastigheterna dr en tredimensionell
fastighet. Det ar naturligt att ocksd de nu fOreslagna reglerna om
atgirdande av brister tillimpas pé det slaget av anlédggningar.
Utredningen har foreslagit att reglerna skall gélla dven for anldgg-
ningar som dr uppdelade enbart mellan traditionella fastigheter. Detta har
en del remissinstanser vidlkomnat, medan andra har wvarit kritiska.
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Regeringen &r for sin del inte beredd att pa nu foreliggande underlag
fororda ett genomforande av utredningens forslag i denna del.

Fragor om formansrditt

Den fordran som en fastighetsdgare, enligt de nyss foreslagna reglerna,
har for nedlagda kostnader for att undanrdja risken for skada hamnar vid
en konkurs, sdsom regelverket i dag dr utformat, bland de oprioriterade
fordringarna. Securum AB har foreslagit att fordran skall vara forenad
med sérskild formansrétt i fastigheten. Fragan har dérefter 6vervagts i en
promemoria som har utarbetats inom Justitiedepartementet och behand-
lats vid departementets remissmote 1 oktober 2002. Promemorian ut-
mynnar 1 slutsatsen att det saknas tillrickliga skél for att forena en
fordran av det aktuella slaget med formansrétt. Denna bedomning motte
inga invindningar vid remissmdtet. Regeringen har ingen annan upp-
fattning. En fordran av detta slag har skadestdndsrittslig natur. Skade-
standsfordringar brukar inte anses motivera formansritt, inte heller om
skadan har uppstatt utanfor ett kontraktsforhdllande. Det finns knappast
skél att i forménsrattshanseende behandla de aktuella fordringarna pa
annat sitt dn andra skadestdndsfordringar. Mot en formansritt av detta
slag talar ocksé att den — till skillnad fran andra legala formansrétter i fast
egendom — inte skulle synliggoras for tredje man genom inskrivning eller
annan publicering. Formansrétten skulle darmed utgoéra ett osdkerhets-
moment vid pantsidttning och omséttning av fastigheten.

Fragor om forsdkring

Sveriges Fastighetsdgareforbund har under remissbehandlingen av be-
tankandet foreslagit att dgare till tredimensionella fastigheter skall vara
skyldiga att teckna heltickande ansvarsforsdkringar. Med anledning
dédrav har det 1 den nimnda promemorian diskuterats dven fragan hur ett
obligatoriskt forsdkringssystem for tredimensionella fastigheter skulle
kunna utformas. I promemorian skisseras bl.a. ett forslag diar en for-
sakring dr obligatorisk i vissa fall. Forslaget &r begrénsat pa sa sitt att
forsakring maste finnas enbart dir riskbilden for fastigheten &r mera
pataglig. En annan begrinsning &r att forsédkringen enbart maste garan-
tera grannens ratt till erséttning for sddana skadeforebyggande atgirder
som grundas péd de 1 utkastet till lagrddsremiss foreslagna reglerna om
atgirder mot vanvard.

Bland dem som har yttrat sig 6ver promemorians forslag har flertalet,
déribland Sveriges Forsdkringsforbund, Fastighetsdgarna Sverige och
Svenska Kommunforbundet, ifragasatt om ett krav pé forsdkring ar
befogat. Sveriges Allmdnnyttiga Bostadsforetag har uttalat att det kan
finnas fog for forsikringslosningar. Aven Sveriges Bostadsritts Centrum
har varit positiv till det 1 promemorian redovisade forslaget.

Enligt regeringens mening kan det ofta vara ldmpligt att de som &dger
del 1 anldggningar som &r uppdelade pé olika fastigheter skaffar sig ett
forsakringsskydd som avser de speciella risker som sddana anldggningar
kan vara forenade med. Fragan dr emellertid om lagen bor uppstilla ett
krav pé att fastighetsidgarna tecknar forsikring. I nuvarande lagstiftning
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forekommer sddana krav enbart i undantagsfall. Det géller da vanligen
sarskilt riskfylld verksamhet eller verksamhet som drivs av vissa slag av
uppdragstagare. Regeringen anser inte att de nu aktuella fallen — innehav
av vissa slag av tredimensionella fastigheter — ger upphov till sddana
sarskilda risker att det finns anledning att gora forsdkringar obligatoriska.
Sasom bl.a. Svenska Forsdkringsforbundet har angett torde det vara mest
naturligt att fraigan om forsékring for de tredimentionella fastigheternas
vidkommande inte lagregleras sdrskilt. Regeringen é&r alltsd for
nirvarande inte beredd att foresla nagra bestimmelser om obligatorisk
forsakring.

I1.5 Rétten att anvidnda luftrum inom en angransande
fastighet

Regeringens bedomning: Det bor inte inforas nagon sérskild bestim-
melse om ritt till anvindning av annans luftrum.

Utredningens forslag: Utredningen har foreslagit att dgaren av en tre-
dimensionell fastighet skall ha rétt att 1 viss omfattning anvinda luftrum
som tillhor en grannfastighet (se betdnkandet s. 154 f.).

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser har inte haft nigra in-
vandningar mot utredningens forslag. Svea hovrdtt och Juridiska fakul-
tetsndmnden vid Lunds universitet har dock ifragasatt den foreslagna
bestammelsen.

Bedomningen i utkastet till lagradsremiss: Overensstimmer med
regeringens bedomning (se s. 137 1 utkastet till lagrddsremiss).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har tillstyrkt bedémningen
eller har inte lamnat ndgra synpunkter pa den.

Skilen for regeringens bedéomning: Utredningens forslag i denna del
sammanhénger med utredningens grundliggande synsitt att en tredi-
mensionell fastighet inte skall kunna omfatta nagon del av det luftrum
som befinner sig utanfor sjélva anldggningen (se betdnkandet s. 154).

Med regeringens forslag kommer det emellertid inte att finnas nagot
hinder mot att en tredimensionell fastighet omfattar luftrum, om det &r
dndamdlsenligt 1 det enskilda fallet (se avsnitt 8.5). Till detta kommer—
sasom Juridiska fakultetsnamnden vid Lunds universitet har papekat — att
det av allménna réttsprinciper om forhéllandet mellan grannar anses folja
att en fastighetsdgare har ritt att i viss omfattning nyttja luftrum som
tillhor en grannfastighet, om detta inte medfor nagon oldgenhet for
grannen (jfr Westerlind, P., Kommentar till jordabalken 1-5 kap, s. 200
f.). Det finns dérfor inte skl for att infora sarskilda regler om ratt att
nyttja luftrum som tillhér en grannfastighet.
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11.6 Vem skall kunna &beropa bestammelserna och mot
vem?

Regeringens forslag: De nya grannelagsrittsliga bestimmelserna om
byggnadsarbete och atgirdande av brister utformas sa att de kan aberopas
av och mot sdvil fastighetsdgare som tomtréttshavare.
Regeringens bedomning: Fragan om 1 vilken utstrickning bestimmel-
serna skall kunna tillimpas dven 1 friga om andra nyttjanderattshavare én
tomtrattshavare bor 6verlamnas till rattstillampningen.

Utredningens forslag: Utredningen har inte redovisat nagra Gver-
vaganden 1 fragan.

Remissinstanserna: Ingen remissinstans har tagit upp fragan.

Forslaget i utkastet till lagradsremiss: Overensstimmer med rege-
ringens forslag och beddomning (se s. 137-139 i utkastet till lagrads-
remiss).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har tillstyrkt eller inte lamnat
ndgra synpunkter pd beddmningen 1 utkastet till lagradsremiss.

Skilen for regeringens forslag och bedomning

Regeringen har i avsnitt 11.3 foreslagit regler om skyddsatgérder och till-
trade i samband med byggnadsarbeten. Vidare har regeringen i avsnitt
11.4 foreslagit bestaimmelser om éatgdrdande av brister 1 vissa fall.
Bestimmelser av detta slag far givetvis sin storsta praktiska betydelse for
rittsforhallandet mellan olika fastighetsdgare. En tredimensionell fastig-
het kommer emellertid, likt andra fastigheter, att kunna upplatas med
tomtrdtt eller annan nyttjanderétt. Det aktualiserar frdgan om en tom-
trattshavare 1 dessa sammanhang skall ha samma rittigheter och skyl-
digheter som en fastighetsdgare har enligt forslagen. Det finns ocksa
anledning att frdga sig om bestimmelserna skall kunna aberopas av
respektive mot andra nyttjanderattshavare.

Byggnadsarbete

De foreslagna bestimmelserna om byggnadsarbete har utformats efter
forebild av gillande regler om gravningsarbeten 1 3 kap. 3 och 5 §§
jordabalken. I 3 kap. 3 § forsta stycket foreskrivs att ”den som dmnar
utfora grivning eller liknande arbete pd sin mark™ skall vidta skydds-
atgirder. I paragrafens tredje stycke regleras fragan om skyldighet for
”den angransande markens dgare” att i vissa fall bekosta skyddsétgiarder
och i 3 kap. 5 § finns bestimmelser om rétt till tilltrade for vidtagande av
skyddsatgérder ”pa annans mark”.

Fragan om tillampligheten av bestimmelserna i 3 kap. 3 § jordabalken
pa nyttjanderéttshavare overviagdes i forarbetena. Det ansags att fragan i
vilken utstrackning dgaren av fastigheten bér ansvaret for den som pé en
eller annan réttsgrund forfogar Over fastigheten inte ldmpade sig for
reglering 1 lag utan borde Overldmnas till rittspraxis (se prop. 1970:20
del A s. 205 f. och 394, se d&ven del B 1 5. 102, 3 LU 1970:80 s. 195 och
NJA 1994 s. 168). Det ligger néra till hands att anta att det nu sagda har
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baring dven pa de till 3 kap. 3 § forsta stycket anknutna bestimmelserna i
3 kap. 5 § om ritt att vidta atgérder pa annans mark for att forebygga
skador till f6ljd av gravning (jfr prop. 1992/93:6 s. 7).

Bestimmelserna om grivningsarbeten géller efter lagidndringar &r 1993
uttryckligen dven tomtrittshavare (se prop. 1992/93:6). Det ar dirfor
naturligt att de foreslagna reglerna om byggnadsarbeten utformas sa att
de omfattar 4ven tomtrittshavare.

Det kan anforas skél for att bestimmelserna ocksd skall kunna abe-
ropas av och mot andra slag av nyttjanderéttshavare, t.ex. arrendatorer
och hyresgister. Sasom uttalades i1 forarbetena till jordabalken torde
lampligheten hérav vara beroende av forhéllandena i1 det enskilda fallet.
Regeringen forordar dérfor att frigan om bestimmelsernas tillimplighet 1
forhéllande till andra slag av nyttjanderéttshavare dn tomtréttshavare bor
overldmnas till rattstillimpningen.

Atgiirdande av brister

De foreslagna reglerna om atgérdande av brister fir ndrmast ses som en
precisering for visst fall av de grundlidggande réttsprinciper for granne-
lagsforhéllanden som anges i 3 kap. 1 § jordabalken. Redan av lagtexten
i den paragrafen (“var och en skall”) framgar att bestimmelsen inte ar
begréansad till rattsforhallanden mellan fastighetsdgare utan att den kan
aberopas dven av eller mot nyttjanderittshavare, t.ex. tomtréttshavare (jfr
prop. 1970:20 del B 1 s. 102). Det &dr darfor rimligt att de foreslagna be-
stimmelserna fir omfatta 4ven tomtréittshavare.

P& motsvarande sitt kan det synas vara naturligt att bestimmelserna
ocksé giller 1 forhéllande till andra nyttjanderattshavare. Huruvida detta 1
alla hinseenden ar ldmpligt 4r dock vanskligt att bedoma. Frigan om
bestammelserna skall kunna aberopas av respektive mot andra nyttjande-
riattshavare dn tomtréttshavare bor darfor lampligen 6verldmnas till ratts-
tillimpningen.

Utredningen har foreslagit en sérskild bestimmelse for det fall att den
bristfdlliga delen av anldggningen forvaltas av en samfillighetsforening.
Enligt utredningsforslaget skall en granne dd kunna utverka ett atgéirds-
foreldggande mot foreningen (se betidnkandet s. 179). Regeringen delar 1
sak uppfattningen att talan om avhjédlpande av brister bor kunna riktas
mot samfallighetsforeningen. Men nagon sérskild bestimmelse om detta
torde inte vara behdvlig. En samfillighetsforening har till uppgift att
forvalta den samfillighet for vilken den har bildats (se 18 § lagen
[1973:1150] om forvaltning av samfilligheter). Nar den fullgér denna
uppgift far den anses ha i allt visentligt samma réttigheter och skyldig-
heter som en fastighetsidgare, inklusive en skyldighet att atgérda brister
pa den egendom som den forvaltar. Det kan inte anses nddvéndigt att ta
in nagra sarskilda foreskrifter om detta 1 lagen.
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12 Plan och byggfrigor m.m.

Regeringens forslag: Allmidnna regler om markanviandning och plan-
laggning samt om kvalitetskrav pa byggande skall gélla ocksé i frdga om
tredimensionella fastigheter.

Regeringens bedomning: Det bor inte inforas nagra sdrskilda bestim-
melser om rivningslov avseende tredimensionella fastigheter.

Utredningens forslag: Overensstimmer i huvudsak med regeringens
forslag. Utredningen foreslog dven en bestimmelse om att ansokningar
om rivningslov inte fir meddelas om den avsedda byggnaden eller
byggnadsdelen behovs for en fastighets &ndamalsenliga anvéndning och
bestdnd som en sarskild fastighet (se betankandet s. 185 f.).

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser har tillstyrkt eller inte
haft ndgot att invinda mot utredningens forslag. Boverket har dock ansett
att konsekvenserna for plan och bygglagstiftningen behdver utredas nér-
mare. Ldnsstyrelsen i Goteborgs och Bohus ldn har ansett att en allmén
plats inte bor kunna forlédggas i en byggnad. Malmo tingsrdtt har forordat
en bestimmelse om att bygglov inte bor fa meddelas om den sokta
atgirden innebdr att en tredimensionell fastighet kommer att omfatta
enbart en enskild bostadsldgenhet. Bl.a. Sundsvalls kommun har menat
att brandskyddsbestammelserna bor ses over.

Forslaget i utkastet till lagradsremiss: Overensstimmer delvis med
regeringens forslag. I utkastet till lagriddsremiss foreslogs dock dven att
en ansOkan om rivningslov skall avslds, om ansdkan avser en del av en
byggnad som dr uppdelad pé flera fastigheter varav minst en ar en tre-
dimensionell fastighet och en rivning enligt ansdkan kan befaras leda till
att en fastighet som har del i byggnaden i fortsdttningen inte kan an-
viandas pa ett dndamalsenligt sitt (se s. 139—-144 i utkastet till lag-
radsremiss).

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser har tillstyrkt eller inte
lamnat nagra synpunkter pd forslagen 1 utkastet till lagrddsremiss.
Lénsstyrelsen i Vistra Gotalands ldn har dock varit tveksam till om
allmin plats bor kunna inrdttas inom en tredimensionell fastighet.
Boverket har redogjort for den 6versyn av foreskrifter, allmdnna rdd och
handbdcker inom plan och byggomradet som de foreslagna reglerna om
tredimensionell fastighetsindelning aktualiserar.

Skilen for regeringens forslag

Fragor om kommunens planldggning

Plan och bygglagen (1987:10) innehaller bestimmelser om markanvand-
ning och byggande. Lagen ger kommunen ett bestimmande inflytande 1
fragor om anvindningen av den fasta egendomen. Kommunen utdvar sitt
inflytande genom att dels besluta om planer av skilda slag dels besluta i
olika tillstandsfragor. Som tidigare har papekats har planer och andra
beslut om markanvéndningen stor betydelse vid fastighetsbildning. Sar-
skilt bor framhallas att fastighetsbildning inte far ske i strid mot for
omradet gillande detaljplan, fastighetsplan eller omradesbestimmelser.
Inom omrade dir detaljplan saknas far ndgon fastighetsbildning inte ske
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om den skulle forsvara omradets dndamalsenliga anvdndning, foranleda
oldmplig bebyggelse eller motverka lamplig planldggning (se vidare
3 kap. 2 och 3 §§ fastighetsbildningslagen). Inforandet av en tredimen-
sionell fastighetsindelning forandrar inte pd nigot avgorande sétt kom-
munens mojligheter att med stdéd av plan och bygglagen reglera mark-
anviandningen pd, 6ver och under markytan. Géllande regler pa detta
omrade torde alltsa kunna tillimpas dven i det nya systemet. Vid Justitie-
departementets hearing i maj 2000 framkom for ovrigt att det redan i dag
ar vanligt att detaljplaner anpassas efter behovet av att kunna reglera
markanvandningen for skilda verksamheter i olika horisontella plan.

Lagradet har, mot bakgrund av bestimmelserna i 3 kap. 2 § fastighets-
bildningslagen, uttalat bl.a. att en del kommunala planer och be-
stimmelser kan komma att utgéra ett hinder mot bildandet av
tredimensionella fastigheter och att det dérfor pd sina hall kan komma att
dr6ja innan den nya lagstiftningen far genomslag i praktiken. Regeringen
delar Lagradets bedomning. Fragan i vilken utstrackning tredimensionell
fastighetsbildning kommer att dga rum torde alltsd bl.a. bero p4 om den
avsedda atgirden strider mot gillande planbestimmelser eller inte. Detta
géller dock dven for annan fastighetsbildning. Vad Lagradet har uttalat
ger inte anledning till nagra sérskilda lagstiftningsatgérder.

Det kan dock antas att inforandet av en tredimensionell fastighets-
indelning kommer att stilla nya krav pa bl.a. utformningen av de
kommunala planerna. Flera remissinstanser, bl.a. Boverket, Lantmdteri-
verket och Svenska Kommunférbundet, har haft en del frdgor och syn-
punkter pa hur planerna nirmare bor utformas, hur planprocessen bor
organiseras och hur plangenomforandet bor ske. Enligt regeringens
mening bor, sdsom flera remissinstanser har understrukit, fragor av detta
och liknande slag bli foremal for ett sarskilt utvecklingsarbete (se dven
avsnitt 14).

Vissa fragor om allmdnna platser

Med allménna platser avses 1 plan och bygglagen gator, viagar, parker och
ovriga omradden som é&r allmént tillgdngliga och avsedda for gemensamt
behov inom planomrédet eller inom ett stérre omrdde (se 5 kap. 3 §
forsta stycket 1 plan och bygglagen samt Didon, L. U. m.fl., Plan och
bygglagen del 1 s. 5:21). Utredningen har ansett att det skall vara mgjligt
att inrdtta en allmédn plats, t.ex. en parkering, 1 ett utrymme i en
anldggning (se betdnkandet s. 165 f.). Ldnsstyrelsen i Goteborgs och
Bohus ldn har inviant mot detta med hénvisning till att det skulle kunna
leda till problem nir det géller bl.a. underhall av sadana allménna platser.

Enligt regeringens beddmning bor liksom hittills allminna platser
enligt plan och bygglagen avse omrdden av utomhuskaraktdr, medan
inomhusanldggningar inte bor rdknas dit d&ven om de ar avsedda for
allmént brukande och hanfors till offentlig plats enligt ordningslagen
(1993:1617). Detta hindrar inte att allmdnna platser kan komma att
berdras av tredimensionell fastighetsbildning nir olika nivéer inom ett
omrade skall anvdndas for skilda funktioner. Det kan gélla en planskild
korsning mellan jarnvdg och gata eller anordnande av lokaler under en
gata eller ett torg i anslutning till intilliggande fastigheters kéllare. Andra
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exempel kan vara arkader som skall vara tillgdngliga for allmin gang-
trafik utmed en gata samt Oppningar genom en byggnad for allmin
gatutrafik. Det kan ocksd tidnkas situationer dir tunnlar for gatutrafik
redovisas som allmén plats pd sin nivd medan markytan ovanfor utgor
kvartersmark. Visserligen forutsétter detta att olika fragor, sdsom fragor
om underhdll av och tillginglighet till den allminna platsen, far en
dandamalsenlig 16sning. Problemen torde dock inte bli stérre dn att de gar
att hantera. Det far ocksa forutséttas att kommunen i varje enskilt fall
noga provar frdgan om lampligheten av allmén plats i de nu aktuella
fallen. Nagra sérskilda bestimmelser synes mot denna bakgrund inte vara
nodvéndiga.

Plan och bygglagen innehaller bestimmelser om inlosen av mark som
skall anvindas som allmén plats (se 6 kap. 17 § och 14 kap. 1 § plan och
bygglagen). Fragor om inlésen och andra tvangsforfoganden, bl.a.
inlosen enligt plan och bygglagen, har behandlats 1 avsnitt 10.2. Dér har
regeringen bl.a. foreslagit att bestimmelserna om inlosen i plan och
bygglagen skall gélla dven i1 fraga om tredimensionella utrymmen. Det ar
naturligt att dven tredimensionella utrymmen som skall anvéndas for
allmén plats kan bli foremal for inlosen enligt plan och bygglagen. Nagot
behov av lagéndring i fragan synes inte foreligga. Som anges i avsnitt 8.1
avser regeringen emellertid att i annat sammnhang aterkomma till fragan
om behovet och lampligheten av &ndringar 1 bestimmelser om
tvangsforfoganden dar begreppet “mark™ anvands.

Fragor om bygglov

Det dr givet att plan och bygglagens bestimmelser om bygglov bor gilla
dven for fastigheter av det nya slaget. For detta fordras inte ndgon lag-
andring.

Att bestimmelserna om bygglov blir tillimpliga medfor att det kom-
mer att krdvas bygglov bl.a. for att ta i ansprak en byggnad inom en
tredimensionell fastighet for ett visentligen annat dndamal an tidigare
eller att gora sddana @ndringar av byggnaden att dér inreds nigon ytter-
ligare bostad (se 8 kap. 1 § forsta stycket 3 och 4 plan och bygglagen).
Négra sirskilda svarigheter att tillimpa géllande regler om bygglov (se
8 kap. 11-15 §§ plan och bygglagen) synes inte uppkomma.

I avsnitt 8.2.3 har regeringen foreslagit att det inte skall vara mdjligt att
bilda tredimensionella fastigheter for bostadsdndamal om fastigheten inte
ar dgnad att rymma minst fem bostadsligenheter. Det kan mojligen
hivdas att det finns en viss risk for att denna begrénsning kringgas, t.ex.
genom att bygglov 1dmnas for dndrad anvéndning av en byggnad inrymd
1 en tredimensionell fastighet. Detta kan, som Malmé tingsrdtt har varit
inne pé, tala for att reglerna om bygglov utformas sa att detta inte sker.
Risken for kringgdende torde dock vara liten. Regeringen foreslar darfor
inte ndgon &dndring 1 reglerna om bygglov men avser att folja ut-
vecklingen noggrant och aterkomma till frdgan vid den kommande
utvédrderingen av reglerna om tredimensionell fastighetsindelning.
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Fragor om rivningslov

I dag fordras rivningslov for att riva byggnader eller delar av byggnader
inom omrdden med detaljplan, om inte annat har bestimts i planen.
Vidare giller att kommunen 1 omradesbestammelser far uppstilla krav pa
rivningslov (se 8 kap. 8 § plan och bygglagen). Det fordras inte nagra
lagéndringar for att detta skall gilla &ven for byggnader inom tre-
dimensionella fastigheter. Ansdkningar om rivningslov kan enligt
nuvarande regler avslas enbart i vissa fall, t.ex. om byggnaden behovs for
bostadsforsorjningen eller om den bor bevaras pa grund av sitt historiska
eller konstnérliga viarde (se 8 kap. 16 § plan och bygglagen). Utan
ytterligare lagdndringar kommer ocksa detta att gélla for fastigheter av
det nya slaget.

Det har flera ganger pédpekats att tredimensionella fastigheter ofta
kommer att vara sérskilt beroende av kringliggande fastigheter. I synner-
het géller detta om flera tredimensionella fastigheter har del i en och
samma anldggning. Bland annat genom befintliga och foreslagna regler
pa grannelagsrittens omrade (se avsnitt 11) ges fastighetsdgarna visst
skydd, t.ex. mot skador som harrér fran kringliggande fastigheter. I syfte
att ytterligare forstdrka detta skydd foreslogs 1 utkastet till lagradsremiss
nya regler om rivningslov. Enligt forslaget skulle rivningslov som beror
tredimensionella fastigheter med del 1 en anldggning inte fA meddelas om
atgirden skulle medfora att fastigheter inom andra delar av anldggningen
inte skulle kunna anvidndas péd ett d&ndamalsenligt sitt (se s. 141 f. i
utkastet till lagradsremiss).

Regeringen anser sig emellertid inte kunna fororda forslaget. Redan
allménna skadestandsrittsliga bestimmelser &r &dgnade att motverka
skadestdndsgrundande handlingar av olika slag, sasom rivningsatgiarder
av fastighetsigaren till skada for grannarna. Behovet av en bestimmelse
av det slag som utkastet innehdll framstir déarfor inte som sérskilt
patagligt. Vidare stimmer fOrslaget mindre védl Overens med grund-
laggande principer pé plan och byggomradet, sdsom att provningen i ett
tillstdndsdrende av detta slag inte avser frigan om den &tgdrd som
ansokan avser star i Overensstimmelse med sdkandens civilrittsliga
rattigheter och forpliktelser mot andra.

Frdgor om samhdillets krav pa byggnadsarbeten och byggnadsverk

Byggnads, rivnings eller markarbeten skall utféras enligt bestimmelserna
i plan och bygglagen och enligt foreskrifter eller beslut som har
meddelats med stod av dessa bestimmelser. Ansvarig gentemot det
allmidnna for att kraven uppfylls dr byggherren, dvs. den som for egen
rakning utfor eller later utfora byggnads, rivnings eller markarbeten (se 9
kap. 1 § plan och bygglagen).

Byggherren ansvarar dirvid bl.a. for att byggnadsverk (byggnader och
andra anldggningar) som uppfors eller dndras uppfyller vissa s.k. tek-
niska egenskapskrav som avser bl.a. barformaga, stadga och bestidndighet
samt brandsdkerhet (se 3 kap. 3 och 14 §§ plan och bygglagen samt 2 §
lagen, 1994:847, om tekniska egenskapskrav pd byggnadsverk m.m.).
Den grundldaggande tanken &r att byggherren skall for byggnadsnimnden
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styrka att en uppford byggnad uppfyller foreskrivna egenskapskrav (se
prop. 1993/94:178 s. 63.).

Reglerna om krav pa byggnadsverk skall iakttas dven efter byggskedet.
Saledes giller att ett byggnadsverk skall underhdllas si att de tekniska
egenskapskraven 1 huvudsak bevaras under en ekonomiskt rimlig livs-
langd (2 § tredje stycket lagen om tekniska egenskapskrav pa byggnads-
verk m.m.). Ansvaret for att sa sker avilar byggnadens édgare.

I 9 kap. plan och bygglagen finns regler om tillsyn och kontroll av
byggnadsarbeten. Av reglerna foljer att byggnadsarbeten normalt skall
foregéds av en sérskild anmailan till byggnadsndmnden, bygganmélan (se
9 kap. 2 § plan och bygglagen). Byggnadsndmnden skall normalt kalla
till ett byggsamrad nédr en bygganméilan har kommit in till ndmnden (se
9 kap. 7 § plan och bygglagen). I anslutning till byggsamradet skall
byggnadsndmnden, om det inte dr uppenbart obehdvligt, besluta om en
kontrollplan f6r arbetena (se 9 kap. 9 § plan och bygglagen).
Byggnadsndamnden skall utfirda ett slutbevis nir byggherren har uppfyllt
sina ataganden enligt kontrollplanen under forutsittning att nimnden inte
har haft anledning att ingripa (se 9 kap. 10 § plan och bygglagen).
Byggherren skall utse en kvalitetsansvarig om ett arbete kraver bygg-
anmalan. Den kvalitetsansvarige skall bl.a. se till att de kontroller gors
som dr nodvéndiga for att byggnadslagstiftningens krav uppfylls (9 kap.
13 § plan och bygglagen). Byggnadsndamnden kan enligt bestimmelser i
10 kap. plan och bygglagen ingripa med foreldgganden och forbud om
t.ex. Overtradelser sker av reglerna om byggande eller om byggnader inte
underhélls i foreskriven utstrackning.

Det ar naturligt att det nu beskrivna regelverket giller d&ven for bygg-
nads, rivnings eller markarbeten och for byggnadsverk inom tredimen-
sionella fastigheter. For detta fordras inte nagra ytterligare lagbestam-
melser.

Med inforandet av regler om tredimensionell fastighetsindelning torde
antalet komplicerade byggprojekt pa sikt oka. Tydligast blir detta om
tredimensionella fastigheter bildas 1 syfte att rymma delar av anligg-
ningar. Pakallar det en utvidgning av bestimmelserna om byggande?
Behovet av en sddan utvidgning kan illustreras med foljande exempel.

Det uppfors en tillbyggnad inom en tredimensionell fastighet ovanpa
en befintlig byggnad, t.ex. bostdder ovanpd kontorshus. Den som for
egen rakning utfor eller later utfora tillbyggnaden ér enligt 9 kap. 1 §
plan och bygglagen att anse som byggherre och dr ddrmed dven ansvarig
for att byggnadsarbetena uppfyller kraven enligt byggnadslagstiftningen.
Om byggherren inte fullgdr sina skyldigheter, kan byggnadsnimnden
ingripa genom att forbjuda att viss atgéard foretas (jfr 10 kap. 3 § forsta
stycket plan och bygglagen). Forutsitter byggprojektet att det vidtas
atgirder som beror tredje man, t.ex. forstarkningsarbeten pa den under-
liggande delen av byggnaden, men sé inte sker, kan ndmnden ingripa.
Aven i denna situation kan nimnden besluta om férbud mot fortsatta
arbeten (se 10 kap. 3 § andra stycket plan och bygglagen). Om till-
byggnadsarbetena orsakar sittningsskador pa underliggande del av
byggnaden, kan ndmnden agera genom foreldggande om rittelse eller
rivning respektive utfirdande av anvindningsforbud (jfr 10 kap. 15 och
16 §§ plan och bygglagen).
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Givetvis bor reglerna vara utformade sa att problem av de nu dis-
kuterade slagen Over huvud taget inte uppkommer. Det &r naturligt att
kontrollplanen utformas sa att den sdkerstiller den sérskilt noggranna
kontroll som kan vara motiverad for byggprojekt av mera komplicerat
slag. Inte heller for detta krdvs nagra sirskilda bestimmelser. Av viss
betydelse ar ocksd att lantmédterimyndigheten, enligt de regler som har
foreslagits i avsnitt 8, vid provningen av en ansdkan om tredimensionell
fastighetsbildning skall préva om det finns forutsittningar for att den
avsedda fastigheten kommer att vara varaktigt ldampad for sitt &ndamal.
Denna provning bor i och for sig inte avse fragor som enligt byggnads-
lagstiftningen avilar byggherren, sasom fragan i vilken utstrackning den
aktuella anldggningen uppfyller olika egenskapskrav. Samtidigt torde
forutsittningarna for fastighetsbildning inte vara uppfyllda, om det finns
uppenbara risker for att byggnadslagstiftningens krav avseende anligg-
ningen inte kommer att kunna uppritthdllas. Detta bor givetvis inte
medfora att lantméterimyndigheten Overtar nagot av byggherrens ansvar
for byggnationen. Inte heller detta kraver nagra sarskilda regler.

Vid byggprojekt dar det finns flera byggherrar, t.ex. om flera bygg-
herrar samverkar vid uppforandet av anlédggningar avsedda att delas upp
pa flera fastigheter, maste byggnadsndmnden identifiera den som for
varje del av projektet dr ansvarig for att byggnadslagstiftningen iakttas.
Det kan mojligen hdvdas att detta kan innebéra vissa svarigheter for
nimnden. Dessa torde dock kunna hanteras bl.a. genom ett vil genomfort
byggsamrad (jfr 9 kap. 8 § plan och bygglagen).

Regeringen bedomer sammanfattningsvis att det dven 1 ett system med
tredimensionell fastighetsindelning kommer att vara mgjligt for bygg-
herren att uppfylla samhéllskraven och for byggnadsndmnden att utova
erforderlig tillsyn. For ndmnden kan projekten i enstaka fall bli mera
komplicerade dn normalt. Samtidigt bor det framhéllas att nimnden
redan 1 dag tvingas hantera mycket komplexa byggprojekt. Antalet
byggprojekt av det slaget torde emellertid komma att 6ka. En tinkbar
atgird for att underldtta nimndens tillsyn skulle kunna vara att det for
projekt med flera byggherrar alltid skall finnas en ansvarig representant 1
forhéllande till namnden. Reglerna skulle kunna utformas sé att berdérda
byggherrar 1 anslutning till byggsamradet skall anméla en ansvarig
kontaktperson till byggnadsndmnden. Som redan ndmnts torde det dock
vara mojligt att med géillande regler hantera fragor om byggande inom ett
system med tredimensionell fastighetsindelning. Enligt regeringens
mening bor det déarfor inte vidtas nagra lagstiftningsatgérder fOrrin
erfarenhet har vunnits av den nya lagstiftningen om tredimensionell
fastighetsindelning. For detta talar inte minst bedomningen i avsnitt 13
att antalet lantmiteriforréttningar om tredimensionell fastighetsbildning 1
ett inledande skede torde bli forhallandevis mattligt.

Sdrskilt om Boverkets foreskrifter pa plan och byggomradet m.m.

Boverket har utarbetat foreskrifter, allmidnna rad och handbocker pa plan
och byggomrédet. I praktiken styrs utformningen av byggnader i forsta
hand av Boverkets bygg och konstruktionsregler (BBR och BKR) och
Boverkets éndringsradd (BAR) vid #ndring.
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Enligt Boverket aktualiserar reglerna om tredimensionell fastighets-
indelning en analys av fragan om och i vilken utstrackning gillande fore-
skrifter och rdd behover dndras. Verket har angett att ett sddant analys-
arbete dr pakallat bl.a. kring frdgor om konstruktion/barforméga, utform-
ning/tillganglighet, teknisk forsorjning/ventilation, brandskydd, foljdkrav
vid dndringsarbeten och tillsyn. Aven behovet av #ndringar i Boverkets
allménna rdd om planldggning och utformning av detaljplaner behdver,
enligt verket, analyseras. Verket har dven uppmairksammat behovet av
informationsmaterial om tredimensionell fastighetsindelning inom plan
och byggomradet.

Aven regeringen beddmer att inforandet av regler om tredimensionell
fastighetsindelning pékallar en analys av behovet av éndringar i Bo-
verkets foreskrifter och allmidnna rdd m.m. Flera remissinstanser har
kommit till samma slutsats. Regeringen har dock inte — lika lite som
Boverket — kunnat finna ndgot behov av lagéindringar kring de nu be-
handlade fragorna.

13 Kostnader m.m.

Allmdnna konsekvenser

De foreslagna bestimmelserna torde skapa bittre forutsittningar for ett
effektivt utnyttjande av den fasta egendomen, i synnerhet 1 tdtort. Sé-
lunda kan forslagen medfora att skilda slag av angeldgna byggnads-
projekt, vilka annars inte skulle realiseras, kommer till utférande. Reg-
lerna medfor ocksd att det tredimensionella fastighetsutnyttjandet inom
redan uppforda anldggningar kan ges en mer @ndamalsenlig och forut-
sebar rittslig reglering. Detta bor sammantaget framja investeringsviljan
och sysselsdttningen, bl.a. i byggbranschen. Forslagen torde ocksa leda
till en viss 6kning av det totala virdet av landets fastigheter och darmed
ocksaé till en 6kning av statens intékter i form av skatter och avgifter.

De foreslagna reglerna bor sirskilt kunna forbéttra forutsittningarna
for bostadsbyggandet, 1 synnerhet 1 tillvaxtregioner dir det rader brist pé
tomtmark. Detta gynnar sévil enskilda som samhéllet i stort.

Konsekvenser for lantmdteriorganisationen

I vilken utstrickning antalet lantmateriforrittningar kommer att 6ka som
foljd av forslaget #r inte litt att beddma. A ena sidan tillkommer ett nytt
slag av forrittningar. A andra sidan torde antalet traditionella forritt-
ningar avseende fastighetsbildningsservitut o.d. minska nagot. En del av
de tillkommande drendena torde vara av komplicerad natur. Den for-
vantade komplexiteten beror dock huvudsakligen pa de nya former av
markanvandning och fastighetsforvaltning som har utvecklats. De fore-
slagna bestimmelserna ger forutséttningar for att hantera dessa frdgor pa
ett mera flexibelt och rationellt sétt dn hittills.

Det mesta talar visserligen for att belastningen pd lantméteriorganisa-
tionen sammantaget kommer att 6ka. Det dr dock knappast mojligt att pa
forhand ange hur stor dkningen kommer att bli. Prognoser utarbetade
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inom Lantmaiteriverket tyder pd att antalet fOrrédttningar om tredimen-
sionell fastighetsbildning kommer att 0ka ganska langsamt. Utgings-
punkten for bedomningen har varit att forrédttningarna frimst kommer att
aktualiseras 1 de storre stdderna. Det har dérfor antagits att forréttning-
arna under det forsta aret frimst kommer att utforas av ett mindre antal
kommunala lantméterimyndigheter, med totalt ndgot hundratal drenden.
Om storre tillimpningsproblem inte uppenbaras torde, enligt verkets
beddomningar, antalet forrittningar dérefter 6ka, dock ganska ldngsamt.
Sammanfattningsvis tyder detta pd att det okade antalet drenden initialt
inte blir storre dn att 6kningen ryms inom normala arsvisa variationer.

Arenden om fastighetsbildning finansieras genom avgifter som betalas
av sakdgarna (se forordningen [1995:1459] om avgifter vid lantmateri-
forrattningar). Kostnaderna for tillkommande och, 1 mindre utstrackning,
mer komplexa forrdttningar kan darfor helt tickas genom avgifter.

Den statliga lantmiterimyndighetens registrering av uppgifter i fastig-
hetsregistret ar anslagsfinansierad. For den kommunala lantmaiteri-
myndigheten finansieras kostnaderna for registrering av kommunala
skattemedel. De dndrade reglerna torde inte medfora annat 4n marginellt
okade kostnader for registrering av uppgifter i fastighetsregistret. Kost-
naderna bor darfor kunna finansieras inom ramen for tillgéngliga resur-
ser.

Lantmaiteriverket har angett att de &dndrade reglerna pdkallar anpass-
nings och utvecklingsinsatser for det tekniska handliaggningsstddet
("Trossen” och Digital Produktionslinje”) och den nuvarande hand-
boken for fastighetsbildning. Vidare madste, enligt Lantmaiteriverket,
rutiner for redovisning i forrdttningshandlingar och pa forrattningskarta
utvecklas, séttet for redovisning av uppgifter om tredimensionell fastig-
hetsbildning i fastighetsregistret och pa registerkartan utvecklas liksom
behov av utbildnings och informationsinsatser tillgodoses. Lantmateri-
verket har uppskattat de totala kostnaderna for nddvéndiga insatser till ca
3,3 miljoner kronor. Dessa merkostnader/6kade utgifter skall finansieras
inom befintliga ramar for Lantméiteriverket.

Konsekvenser for skatteforvaltningen

De fastigheter som bildas 1 det nya systemet miste givetvis pa vanligt
satt dsdttas taxeringsvirden. Nuvarande taxeringsprinciper kommer
emellertid inte alltid att kunna tillimpas pé sadana fastigheter. Inom
Finansdepartementet utarbetas mot bakgrund hérav lagforslag med sikte
pa de nybildade fastigheterna (se vidare avsnitt 14). Forslagen kommer
att medfora kostnader for skatteforvaltningen bl.a. for att anpassa ITstod
och regelverk. Med utgingspunkt frdn tidigare ndmnda prognoser av
Lantmaéteriverket har Riksskatteverket berdknat att forslaget kommer att
medfora en mindre engdngskostnad. Denna kostnad skall finansieras
inom befintliga ramar for skattemyndigheterna.

Konsekvenser for kommunerna

Genomforandet av en tredimensionell fastighetsbildning forutsétter nor-
malt att den, likt traditionell fastighetsbildning, inte strider mot

Prop. 2002/03:116

114



kommunens planer och bestimmelser (se 3 kap. 2 § fastighetsbild-
ningslagen). De foreslagna reglerna kan bl.a. till f6ljd ddrav medfora en
viss kostnadsokning for kommunerna, sarskilt for utarbetande och
tillimpning av nya eller dndrade planer, for d&renden om bygglov och for
tillsyn over byggnadsverksamhet m.m. I vad man sddana Okade kost-
nader faktiskt uppkommer rdder dock 1 stor utstrdckning kommunen sjélv
over, eftersom det &r kommunen som genom planinstrumenten avgor i
vilken utstrackning mark far anvéndas for bebyggelse.

Hur stor del av eventuellt uppkommande kostnader som bor hdanforas
till & ena sidan den nya lagstiftningen och & andra sidan till ett mera
frekvent tredimensionellt fastighetsutnyttjande och till nya forvalt-
ningsformer &r svart att sdga. Mycket talar for att de nya reglerna kom-
mer att medfora enbart begrinsade merkostnader for kommunerna.
Kommunen kan finansiera sina kostnader genom avgifter (se 11 kap. 5 §
plan och bygglagen). Huruvida det uppkommer 6kade kostnader som inte
ticks av avgifter gar knappast att bedoma. Eventuella ofinansierade
kostnader bedoms inte bli storre én att de gér att hantera.

Konsekvenser for inskrivningsmyndigheterna och domstolarna

Inskrivningsmyndigheterna handldgger drenden om inskrivning i fastig-
hetsregistrets inskrivningsdel. For sddana drenden utgar avgifter. De
mindre kostnadsokningar som kan uppkomma for inskrivningsmyndig-
heterna ticks av avgifter.

Forslaget medfor att domstolarna kan bli tvungna att hantera nya slag
av fastighetsbildningsmal. Vissa andra méal kan ocksé bli aktuella, frimst
tvister rorande grannelagsforhdllanden. Antalet tillkommande mal kan
dock antas bli forhallandevis litet. Ett skil ar att forrattningar om fastig-
hetsbildning brukar 6verklagas i mycket liten utstrickning. Sannolikt kan
dock en del av de tillkommande drendena bli mera komplicerade och
ddrmed krdva okade resurser, fraimst hos fastighetsdomstolarna. Dessa
eventuella merkostnader skall finansieras inom befintlig ram for
domstolsvisendet.

Konsekvenser for enskilda

I dag anvinds, som tidigare har framgatt, bl.a. servitutslosningar for
astadkommande av vissa former av tredimensionellt fastighetsutnytt-
jande. Bildandet av fastighetsbildningsservitut dr liksom andra slag av
lantmaéteriforrattningar redan 1 dag forenat med kostnader for enskilda
sakdgare. For enskilda medfér de &ndrade reglerna darfor endast
marginellt 6kade kostnader i samband med fastighetsbildning. Kostnader
kan vidare uppkomma i den méan drenden om fastighetsbildning over-
klagas eller om reglerna medfor att tvister av exempelvis grannelags-
rittslig art uppstar. En ndrmare berdkning av hur stora kostnaderna blir
later sig inte goras. En eventuell kostnadsokning kommer mer &n val att
kompenseras av de 6kade mojligheter till fastighetsutnyttjande och den
okade rattstrygghet och dndamalsenlighet som reglerna medfor.
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En uppfoljning bor goras

Regeringen har ovan 1 flera fall bedomt att det knappast dr mdjligt att pa
forhand forutsdga om de foreslagna reglerna medfér okningar av de
offentliga atagandena. Regeringen avser dérfor att, som tidigare nidmnts,
noga folja utvecklingen. Ambitionen &r att en uppfoljning skall vara sa
heltickande som mojligt och inte bara avse konsekvenser for myndig-
heter och domstolar utan ocksa for enskilda vad giller exempelvis
eventuellt 6kade kostnader och fler tvister. Eventuella kostnader for det
offentliga skall dock finansieras genom eventuella omprioriteringar inom
de berorda omrddena. Vid en sddan uppfoljning kommer dven eventuella
brister i regelverket som behover dtgédrdas att identifieras.

14 Ikrafttraidande m.m.

Som tidigare ndmnts dr det angeldget att lagéndringarna f6ljs upp av ett
utvecklingsarbete som ger berérda myndigheter, framst Lantméteriverket
och Boverket, mojlighet att utarbeta behovliga foreskrifter, allménna rad
m.m. Behovet av utvecklingsinsatser har understrukits av flera remiss-
instanser. Ett utvecklingsarbete har redan pabdrjats, men ytterligare tid
behovs. De berdorda myndigheterna kan ocksd behdva viss tid for
anpassningar av datasystem och olika administrativa rutiner. Detta arbete
bor dock 1 de flesta avseenden kunna avslutas under innevarande ar.
Boverket har dock, 1 anslutning till Justitiedepartementets remissmote 1
oktober 2002, forklarat att den 6versyn som verket behover utfora kring
olika frdgor pa plan och byggomréadet (se avsnitt 12) sannolikt inte
kommer att kunna slutforas forrdn om tva—tre ar. Detta innebdr visser-
ligen inte nagot hinder mot att lagdndringarna tréder i kraft dessforinnan.
En f6ljd blir dock att byggherrar, kommuner m.fl. kommer att tvingas
tillimpa plan och bygglagstiftningen utan den végledning som Boverket
annars ger.

Som tidigare sagts pagédr inom Finansdepartementet arbetet med att ta
fram fOrslag till lagstiftning pd skatteomrddet med sikte pa att de ny-
bildade fastigheterna skall kunna &séttas taxeringsviarden. Ambitionen ar
att en proposition 1 skattefrdgorna skall ldggas fram 1 host. Enligt pla-
nerna skall dndringarna i skattelagstiftningen trdda i kraft den 1 januari
2004. Med hinsyn till det forberedelsearbete som &r nodvéndigt for
Riksskatteverket for att de nya fastigheterna skall kunna taxeras bor tre-
dimensionella fastigheter och fastighetsutrymmen inte kunna bildas
forrén tidigast fr.o.m. den 1 januari 2004.

For att planerade byggprojekt som forutsitter tredimensionell fastig-
hetsbildning inte skall forsenas 1 onddan foreslogs 1 lagrddsremissen att
de nya reglerna skulle trdda i kraft redan den 1 juli 1 &r men att beslut om
bildande av tredimensionella fastigheter och motsvarande utrymmen inte
skulle f& meddelas fore &r 2004. Lagrddet har ifrdgasatt om inte ikraft-
tradandet bor anstd, atminstone till den tidpunkt nir de nya be-
stimmelserna pé skatteomradet har arbetats fram och effekterna av dem
kan Overblickas. Som skél for detta har Lagrddet angett att reglerna pa
skatteomradet har ett sa patagligt samband med de nu foreslagna reglerna
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att utformningen av bestdmmelserna pa omse hall kan komma att
paverka varandra. Enligt Lagrddet kommer formodligen vissa regler pé
skatteomradet, t.ex. om vérdering, att krdva losningar vilka inte kan
uteslutas fi civilréttsliga effekter. Lagrddet har dven hénvisat till det
forhéllandet att det kan drdja innan Boverket har avslutat sitt arbete med
foreskrifter och allménna rad.

Regeringen kan for sin del konstatera att de 6vervidganden som har lett
fram till det foreliggande departementsforslaget pa skatteomradet (se Ds
2003:19) inte har visat pd nagot behov av éndringar inom andra rétts-
omraden. Det kan emellertid vara ldmpligt att avvakta med den nya
lagstiftningens ikrafttradande till dess det gar att béttre bedoma effek-
terna pa respektive rittsomrade. Overvigande skil far dirfor anses tala
for att, som Lagrddet har forordat, senareldgga tidpunkten for ikraft-
trddandet av de nu foreslagna reglerna. Det synes lampligt att reglerna
trader 1 kraft samtidigt som @ndringarna pé skatteomradet berdknas trida
i kraft, dvs. den 1 januari 2004.

Vid den ytterligare beredning som kommer att férega en proposition i
skattedelen blir det mojligt att anyo Overvédga behovet av dndringar pa
andra omraden. Skulle det i sa fall visa sig finnas behov av exempelvis
kompletteringar i den fastighetsrattsliga regleringen, kommer regeringen
att ta nodviandiga initiativ.

Sammanfattningsvis foreslar regeringen att de nya bestimmelserna
trader 1 kraft den 1 januari 2004. Négra dvergangsbestimmelser behovs
inte.

15 Forfattningskommentar

15.1 Forslaget till lag om &ndring 1 jordabalken

Sdsom har berorts 1 avsnitt 8.1 ger mojligheten att skapa tredimensionellt
avgriansade fastigheter upphov till vissa lagtekniska komplikationer. En
sadan giller begreppet mark, som i olika lagar ofta anvédnds for att be-
teckna en fastighet eller en del av en fastighet. Begreppet passar mindre
vil 1 fraga om tredimensionella fastigheter, vilka ju inte behover omfatta
nagon del av markytan. Det har dérfor ansetts motiverat att genom en s.k.
trolleribestimmelse 1 bl.a. jordabalken klargéra att vad som sdgs om
mark géller dven utrymme som ingdr i en fastighet eller dr samfillt for
flera fastigheter (se 1 kap. 1 a § andra stycket). I jordabalken anvénds
dven andra begrepp for att beteckna en del av en fastighet, vilka — kan det
hidvdas — for tankarna till traditionella fastigheter. Ett sddant begrepp ar
“omrade” (se t.ex. 4 kap. 7 §), ett annat “dgovidd” (se t.ex. 6 kap. 16 §).
Under lagstiftningsarbetet har dock ansetts att risken for missforstand i
dessa fall 4r mindre och att begreppen utan vidare torde kunna tolkas sa
att de omfattar dven tredimensionellt avgransade utrymmen. I dessa delar
har det darfor inte ansetts ndodvéandigt med nagra klargéranden i lag-
texten.
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1 kap. 1§

Fast egendom é&r jord. Denna &r indelad 1 fastigheter. En fastighet av-
grdnsas antingen horisontellt eller bdde horisontellt och vertikalt. Om
fastighetsbildning finns sérskilda bestaimmelser.

Sdmjedelning ar utan verkan.

(Jfr 1 kap. 1 § 1 utredningens forslag.)

I paragrafen finns grundldggande bestimmelser om fast egendom och
fastigheter. 1 forsta stycket har, pa forslag av Lagrddet, tillkommit en ny
tredje mening. Syftet ar att klargora att fastigheter kan vara avgransade
pa olika sétt. Ett slag av fastigheter avgrédnsas, sdsom fastigheter hittills
alltid har avgrénsats, horisontellt, dvs. med granser enbart i markplanet.
Andra fastigheter avgrénsas ’bade horisontellt och vertikalt”. Harmed
avses dels tredimensionella fastigheter, dels andra fastigheter 1 vilka det
ingdr ett tredimensionellt fastighetsutrymme (se 1 a §).

Den nya lagtexten ér inte avsedd att uttémmande ange hur en fastighet
kan vara beskaffad. Sdlunda forekommer det dldre former av fastigheter
dér begreppet “avgrinsas” knappast later sig tillimpas, jfr avsnitt 8.1.

lkap. 1 ayg

I denna balk betyder

1. tredimensionell fastighet: en fastighet som i sin helhet dr avgrdinsad
bade horisontellt och vertikalt,

2. tredimensionellt fastighetsutrymme: ett utrymme som ingdr i en
annan fastighet dn en tredimensionell fastighet och som dr avgrdnsat
bade horisontellt och vertikalt.

Vad som sdgs i denna balk om mark gdller ocksa annat utrymme som
ingar i en fastighet eller dr samfdllt for flera fastigheter.

(Jfr 1 kap. 1 § 1 utredningens forslag och 1 kap. 1 a § 1 forslaget 1 utkastet
till lagradsremiss.)

I paragrafen, som &r ny och har utformats i enlighet med Lagrddets
forslag, definieras uttrycken tredimensionell fastighet och tredimen-
sionellt fastighetsutrymme. Skélen for forslaget har behandlats i avsnitt
8.1.

Nedan beskrivs fastigheter av skilda slag. Beskrivningen ar inte avsedd
att vara uttémmande (jfr avsnitt 8.1).

A TN

matlorta

Bild x1

Karakteristiskt for fastigheter av traditionellt slag &r att de avgrinsas
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horisontellt, genom granser i markplanet (se bild x1). Prop. 2002/03:116

markyta

Bild x2

Det karakteristiska for tredimensionella fastigheter dr, sisom framgér
av forsta stycket 1, att de dr avgriansade bade horisontellt och vertikalt (se
fastigheten B 1 bild x2). Rekvisitet “avgrinsad” syftar pd en lagligen
faststélld grans mot en annan fastighet, inte pa fastighetens ”grans” mot
rymden eller jordens innanmaéte. Av uttrycket “horisontellt och vertikalt”
foljer att en sddan avgrinsning maste finnas i1 sévil sidled, hojdled som
djupled. Uttrycket tredimensionell fastighet &r avsett att omfatta enbart
fastigheter som i sin helhet avgriansas pa detta sétt, diremot inte fastig-
heter som enbart i ndgon del har en grins i1 vertikalplanet. Det innebér
bl.a. att en fastighet som avgrédnsas i horisontalplanet samt, darutover, till
viss del ocksd 1 hdjd och djupled gentemot en annan fastighet inte utgor
ndgon tredimensionell fastighet (se fastigheten A 1 bild x2).

A B

markyta

Bild x3
I forsta stycket 2 anges att det i fastigheter som inte ar tredimensionella

fastigheter (dvs. fastigheter som inte i sin helhet avgriansas savil horison- 119



tellt som vertikalt) kan ingd utrymmen vilka avgransas bade horisontellt
och vertikalt (se det streckade omradet inom fastigheten B i bild x3).
Dessa tredimensionellt avgriansade utrymmen, beldgna utanfor fastig-
hetens grinser 1 markplanet, har getts en sdrskild bendmning, tredimen-
sionella fastighetsutrymmen. Genom att de tredimensionella utrymmena
knyts, sdsom bihang, till en traditionell fastighet blir de att anse som en
bestandsdel av denna trots att de befinner sig utanfor fastighetens granser
i markplanet. Det slaget av fastighetsbildning kan vara dndamalsenligt
exempelvis om ett underjordiskt parkeringsgarage striacker sig utanfor
fastighetens vanliga grinser, se avsnitt 8.1.

Av fastighetsbildningslagen framgar vilka forutsédttningar som skall
vara uppfyllda for att de olika slagen av fastigheter skall kunna bildas.
Sarskilda bestimmelser om ny och ombildning av tredimensionella
fastigheter och tredimensionella fastighetsutrymmen finns 1 3 kap. 1 a §
fastighetsbildningslagen. Sdsom framgar av dessa bestimmelser forut-
satter bildandet av en tredimensionell fastighet bl.a. att fastigheten &r
avsedd att rymma en byggnad eller annan anldggning. Fastigheten kan —
inte minst beroende pa arten av den anldggning som den &r avsedd att
rymma — komma att ges en mycket olikartad utformning. Sdsom narmare
behandlas i kommentaren till 3 kap. 1 § fastighetsbildningslagen kan den
vara avsedd savél for byggnader och andra anlidggningar uppforda pé
sjdlva markytan som for olika slag av underjordiska anldggningar. Den
kan rymma en hel byggnad/anlédggning eller en del av en sddan. Fastig-
hetens granser kan bestimmas sé att de 1 huvudsak motsvarar byggna-
dens/anldggningens yttersta del men de kan ocksd dras sd att dven det
omkringliggande utrymmet ingar i fastigheten, om detta &r pakallat av
omstidndigheterna i det enskilda fallet (jfr avsnitt 8.5). Motsvarande
géller tredimensionella fastighetsutrymmen.

Vad som ségs i lag eller forfattning om “fast egendom” eller “fastig-
het” giller, om inte annat sdgs, dven tredimensionella fastigheter och
sddana traditionella fastigheter som omfattar dven ett tredimensionellt
fastighetsutrymme. 1 samband med att fastigheten bildas skall beslutas
hur dess granser skall dras (jfr avsnitt 8.5). Grénserna for tredimensio-
nella fastigheter och motsvarande utrymmen skall, om utstakning och
utmérkning av griansen inte lampligen kan ske, beskrivas pa forréattnings-
kartan eller i andra forrattningshandlingar (se 4 kap. 27 § tredje stycket
fastighetsbildningslagen). Bestimmelsen 1 3 § forsta meningen om att
grans som blivit lagligen bestimd har den strackning som utmirkts pa
marken 1 laga ordning kan dé inte tillimpas. I stéllet géller, enligt tredje
meningen 1 samma paragraf, att gransen har den strackning som framgér
av karta och handlingar (se vidare avsnitt 8.5).

I andra stycket har klargjorts att balkens bestimmelser om “mark”
skall tillampas dven 1 frdga om annat utrymme som ingér i1 en fastighet
eller ar samfillt for flera fastigheter. Bakgrunden till forslaget har berdrts
1 avsnitt 8.1 samt i inledningen till forfattningskommentaren. Bestim-
melsen far direkt betydelse vid tillimpningen av t.ex. 13 kap. 11 §.

Av allmdnna bestimmelser om fastighetsreglering foljer att mark fér
overforas fran en fastighet eller samfiéllighet till en annan sddan enhet (se
5 kap. 1 § fastighetsbildningslagen). Genom de nya reglerna om tredi-
mensionell fastighetsindelning kommer en saddan overforing att kunna
avse dven ett tredimensionellt avgriansat utrymme. Darmed kan ocksa
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nya former av samfilligheter uppkomma. Det har inte ansetts pakallat att
uppmirksamma fragan om samfallighetsbildning sdrskilt i lagtexten.

2kap. 1§

Till en fastighet hor

byggnader, ledningar, stingsel och andra anldggningar som har
anbragts inom fastigheten for stadigvarande bruk,

pa rot stdende trad och andra véxter,

naturlig godsel.

Till en fastighet hor dven en sddan byggnad eller annan anldggning
som &r uppford utanfor fastigheten, om den &r avsedd for stadigvarande
bruk vid utovandet av ett servitut till forman for fastigheten och inte hor
till den fastighet dir den finns. Detsamma géller 1 fraga om en ledning
for vilken ledningsrdtt har beviljats, om det vid en forrittning enligt
ledningsréttslagen (1973:1144) har forordnats att ritten skall hora till
fastigheten.

(Paragrafen saknar motsvarighet i utredningens forslag. Jfr 2 kap. 1 § i
forslaget i utkastet till lagradsremiss.)

Paragrafen innehaller bestimmelser om s.k. omedelbara fastighetstill-
behor sasom byggnader och andra anldggningar. Forsta stycket har i for-
tydligande syfte andrats pa det séttet att uttrycket i eller ovan jord” har
ersatts med “inom fastigheten”. Skédlen for forslaget framgér av avsnitt 9.
Négon édndring 1 sak dr inte avsedd. Under remissbehandlingen av ut-
kastet till lagradsremiss har en remissinstans ansett att ocksd begreppet
“anbragts” borde dndras. Enligt remissinstansen fOrutsitter begreppet att
anldggningen &dr forankrad i marken och gér darfor inte att tillimpa pa
tredimensionella fastigheter utan markkontakt. Regeringen — som erinrar
om att paragrafen i sin nuvarande lydelse inte fOrutsétter att anldgg-
ningen dr sammanfogad med marken — har dock inte funnit det vara
nodvéndigt att avskaffa eller byta ut ordet “anbragts”.

Vidare har vissa redaktionella dndringar gjorts 1 paragrafen.

2 kap. 2§

Till byggnad hor fast inredning och annat varmed byggnaden blivit
forsedd, om det &dr dgnat till stadigvarande bruk for byggnaden eller del
av denna, sasom fast avbalkning, hiss, ledstang, ledning for vatten, vér-
me, ljus eller annat med kranar, kontakter och annan sddan utrustning,
virmepanna, element till virmeledning, kamin, kakelugn, innanfonster,
markis, brandredskap, civilférsvarsmateriel och nyckel.

I enlighet med vad som sdgs 1 forsta stycket hor darjamte 1 regel till
byggnad, sdvitt angar

1. bostad: badkar och annan sanitetsanléggning, spis, virmeskap och
kylskép samt maskin for tvitt eller mangling,

2. butikslokal: hylla, disk och skyltfonsteranordning,

3. samlingslokal: estrad och sittplatsanordning,

4. ekonomibyggnad till jordbruk: anordning for utfodring av djur och
anlidggning for maskinmjo6lkning,

5. fabrikslokal: kylsystem och flaktmaskineri.

Reservdel och dubblett till foremal som avses i1 forsta eller andra
stycket hor ej till byggnaden.

Om olika delar av en byggnad hor till skilda fastigheter, hor ett sadant
foremdl som avses i forsta eller andra stycket till den del av byggnaden
ddr det finns.
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(Paragrafen saknar motsvarighet i utredningens forslag. Jfr 2 kap. 2 § i
forslaget i utkastet till lagradsremiss.)

Sasom framgar av bl.a. avsnitt 9 kan en tillimpning av de foreslagna
reglerna om tredimensionell fastighetsindelning medfora att byggnader
skiktas s& att skilda delar av byggnader kommer att hora till olika
fastigheter (traditionella fastigheter eller tredimensionella fastigheter). |
det nya fjdrde stycket regleras till vilken del av en byggnad — och ddrmed
ocksa till vilken fastighet — ett i byggnaden anbragt byggnadstillbehor 1
sa fall hor. Skélen for forslaget framgéar av avsnitt 9.

En grundlaggande forutsittning for att ett foremal skall vara att anse
som byggnadstillbehdr dr att det uppfyller kriterierna i forsta och andra
styckena. Det skall alltsd vara frdga om ett foremél som byggnaden har
blivit forsedd med och som ar dgnat till stadigvarande bruk for bygg-
naden eller del av denna. Vid bedomningen enligt fjarde stycket av fré-
gan till vilken av skilda delar av byggnaden som foremalet hor ar det
déremot endast foremalets beldgenhet som &r av betydelse; foremalet hor
till den del av byggnaden dér det finns. Det saknar alltsa betydelse om
foremaélet i det enskilda fallet dr dgnat till stadigvarande bruk enbart for
den del av byggnaden dér det finns, for nagon annan del av byggnaden
eller for byggnaden i dess helhet. — Om fOremélet inte adr dgnat till
stadigvarande bruk for nagon del av byggnaden, utgor det inte byggnads-
tillbehor.

Bestammelsen kan fa till f6ljd att ett foremal kommer att hora till en
annan fastighet &n den som det betjanar. De oldgenheter som detta 1
enskilda fall kan ge upphov till kan lantméaterimyndigheten lindra genom
beslut om servitut eller gemensamhetsanldggningar som ger innehavare
av andra fastigheter en ratt till féremélet (se vidare avsnitten 8.4 och 9).

3kap.3§

Den som avser att utfora eller l1ata utfora gravning eller liknande arbete
pa sin fastighet skall vidta varje skyddsatgard som kan anses nddvéndig
for att forebygga skada pé angransande fastigheter. Bestimmelser om
ersittning for skador till foljd av gravning eller liknande arbete finns 1 32
kap. miljobalken.

Medfor skyddsatgérd uppenbarligen hogre kostnad én den skada som
atgérden avser att forebygga, far atgdrden underlatas. Skadan skall dock
ersittas enligt bestimmelserna i 32 kap. miljobalken. Om det begirs,
skall sdkerhet enligt vad som sédgs i 2 kap. utsokningsbalken stillas hos
lansstyrelsen for ersdttningen innan arbetet borjar.

Om en byggnad eller ndgon annan anliggning som hor till en
angransande fastighet, till {oljd av vérdsloshet vid uppforandet eller brist
i underhéllet, dr av sidan beskaffenhet att sérskild skyddsatgird ér
nodvéndig for att forebygga skada med anledning av arbete som inte
stricks nedanfor vanligt kéllardjup, skall atgérden bekostas av den an-
gransande fastighetens dgare. Om anldaggningen hor till en tomtratt, skall
atgérden 1 stéllet bekostas av tomtrattshavaren.

(Jfr 3 kap. 3 § i utredningens forslag respektive i forslaget i utkastet till
lagradsremiss.)

Andringarna i forsta och tredje styckena innebir att “mark” har ersatts
med fastighet”. Nagon saklig dndring &r inte avsedd. Vissa redaktionella
dndringar har ockséa gjorts.
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Skap. 4§

Atgirder for att forebygga skada till foljd av grivning eller liknande
arbete far vidtas pd annans fastighet, om det dr nodvédndigt for att
undvika oskilig kostnad eller annan synnerlig oldgenhet. Skada och
intrang skall ersdttas. Den som enligt 3 § tredje stycket skall bekosta
arbetet dr dock inte berittigad till ersdttning. Om det begirs, skall
sakerhet enligt vad som sdgs 1 2 kap. utsokningsbalken stéllas hos
lansstyrelsen for ersdttningen innan arbetet borjar.

(Jfr 3 kap. 4 § 1 utredningens forslag respektive 1 forslaget i utkastet till
lagrédsremiss.)

I paragrafen, som hittills har betecknats 3 kap. 5 §, har “mark” ersatts
med “fastighet”. Nagon éndring i sak dr inte avsedd.

3kap. 5§

Bestimmelserna i 610 §§ tillimpas i fraga om byggnader och andra
anldggningar som uppfyller foljande villkor:

1. olika delar av anldggningen hor till skilda fastigheter, och

2. minst en del av anldiggningen hor till en tredimensionell fastighet
eller ett tredimensionellt fastighetsutrymme.

Om en anldggning eller en del av denna hor till en tomtrdtt, gdller vad
som sdgs om fastigheten i stdllet tomtrdtten.

(Paragrafen saknar motsvarighet i utredningens forslag. Jfr 3 kap. 5 § i
forslaget i utkastet till lagradsremiss.)

Paragrafen dr ny. Den nuvarande 5 § foreslés fa beteckningen 4 §.

Sdsom framgdr av avsnitt 11 har inforandet av en tredimensionell
fastighetsindelning pékallat vissa nya grannelagsrittsliga bestaimmelser. |
denna paragraf avgrinsas de slag av fastighetsforhdllanden dér dessa
bestammelser (se 6-10 §§) skall tillampas. Skélen for avgrinsningen har
angetts i avsnitten 11.3 och 11.4.

Av forsta stycket framgar att bestimmelserna &r tillampliga i fraga om
byggnader eller andra anldggningar. Begreppen “byggnader” och “andra
anldggningar” dr avsedda att ha samma innebdrd som i 2 kap. 1 §.

Det krdavs — sdsom anges i punkten 1 — att byggnaden eller anlagg-
ningen “hor till skilda fastigheter”. Med detta uttryck avses att anldgg-
ningen skall utgora fastighetstillbehor enligt 2 kap. och att dtminstone
ndgon del av den skall hora till en annan fastighet én den som anligg-
ningen 1 Ovrigt hor till. Det saknar betydelse om det &ar en, sett till
anldggningen som helhet, endast obetydlig del som hor till nagon annan
fastighet. Vid beddmningen av om en anldggning hor till skilda fastig-
heter kan fraga uppkomma om det som utét framstar som en anléggning i
sjalva verket utgor flera olika anldggningar. Det kan d& vara naturligt att
beakta om de olika delarna av anldggningen/anldggningarna ar for sitt
bestdnd beroende av aterstdende delar. Om sé ar fallet, torde det foreligga
en enda anldggning.

Ytterligare en fOrutsittning dr — sdsom framgér av punkten 2 — att
minst en av fastigheterna ér en tredimensionell fastighet (angdende detta
begrepp, se 1 kap. 1 a § 1). Med tredimensionella fastigheter jamstélls
fastigheter som dr avgridnsade i markplanet men till vilka hor ett tredimen
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sionellt fastighetsutrymme (jfr 1 kap. 1 a § 2), under forutsdttning att det Prop. 2002/03:116
ar detta utrymme som har del i anlaggningen.

De sérskilda grannelagsrittsliga bestimmelserna 1 6-10 §§ skall
séledes, sasom framgar av foljande schematiska illustrationer, tillimpas

A

Bild y1
dels nér en anldggning 1 sin helhet dr uppdelad mellan skilda tredimen-
sionella fastigheter (se bild y1),

markyta

TilA —* ’%/////////////////////////ﬁ%

Bild y2
dels nér en anliggning &r uppdelad mellan flera tredimensionella
fastighetsutrymmen (se bild y2),
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markyta

Bild y3
dels nar en anldggning dr uppdelad mellan ett tredimensionellt
fastighetsutrymme och en traditionell fastighet (se bild y3),

P

Bild y4
och dels nir en anldggning dr uppdelad mellan en tredimensionell
fastighet och en traditionell fastighet (se bild y4).

Aven andra kombinationer &n de nu angivna #r tinkbara, sisom att an-
laggningen i sin helhet &r uppdelad mellan savél tredimensionella fastig-
heter som tredimensionella fastighetsutrymmen eller att anliggningen ar
uppdelad mellan flera tredimensionella fastigheter eller tredimensionella
fastighetsutrymmen och en eller flera traditionella fastigheter.

I andra stycket har tagits in en bestimmelse som avser det fallet att
ndgon del av en anldggning hor till en tomtratt i stillet for till en
fastighet. Skélen for forslaget framgér av avsnitt 11.5.
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Jkap. 6 §

Bestimmelserna i 3 § forsta och andra styckena och 4 § tilldmpas ocksd
vid byggnadsarbete pd en del av en sadan anldiggning som avses i 5 §,
om arbetet medfor risk for skada pda ndagon annans del av anldggningen.

Skyddsdtgdrder pa ndagon annans del av anldggningen skall dock
bekostas av den anldggningsdelens dgare, om

1. risken for skada pa anldggningsdelen beror pd att denna dr vdrds-
lost uppford eller bristfilligt underhdllen, och

2. arbetet varken dr sdrskilt ingripande eller av annan anledning med-
for sdrskild risk.

1 fall som avses i andra stycket dr dgaren av den anldggningsdel som
riskerar att skadas inte berdttigad till ersdttning enligt 4 §.

(Jfr 3 kap. 3 § 1 utredningens forslag och 3 kap. 6 § 1 forslaget 1 utkastet
till lagradsremiss.)

Paragrafen, som ér ny, innehéller regler om ansvar for byggnadsarbete
pa sadana anldggningar som avses i 5 §. Den har utformats i enlighet
med Lagrddets forslag. Skélen for forslaget har angetts i avsnitt 11.3.

Med begreppet byggnadsarbete avses i plan och bygglagen (1987:10)
inte bara rent byggnadstekniska arbeten utan ocksé exempelvis installa-
tionsarbeten och markarbeten som har ett direkt samband med byggandet
(se L-U Did6n m.fl., Plan och bygglagen, del 2, s. 9:5). Begreppet bor
ges samma innebord 1 detta sammanhang.

Forsta stycket innebir att bestimmelserna om skyddsatgirder vid grav-
ning eller liknande arbete 1 3 § forsta och andra styckena och 4 § (sist-
ndmnda paragraf har hittills betecknats 3 kap. 5 §) skall tillimpas ocksa
vid byggnadsarbete, om arbetet medfor risk for skada pa ndgon annans
del av anldggningen. Den som utfor eller later utfora byggnadsarbetet blir
ddarmed, liksom vid griavning eller liknande arbete, normalt skyldig att
vidta och bekosta nodvindiga skyddsatgérder. I vilken utstrickning
skyddsatgirder méste vidtas framgar av 3 § forsta stycket. Av hinvis-
ningen till den bestimmelsen foljer att byggherren maste vidta varje atgérd
som dr nddviandig for att forebygga skada pa ndgon annans del av an-
laggningen. Av 3 § andra stycket framgér under vilka forutsdttningar som
en i och for sig nodvéndig skyddsatgérd far underlatas. Hanvisningen till
den bestimmelsen medfor att en skyddsatgdrd far underlatas om den
uppenbarligen skulle medfora hogre kostnad &n den skada som atgdrden
kan medfora men att byggherren i sd fall dr skyldig att ersdtta skadan
enligt 32 kap. miljobalken. Skyddsatgirder far, under de forutséttningar
som anges 14 §, 1 vissa fall vidtas pa nagon annans anldggningsdel.

Av andra stycket framgér att den som skall utfoéra byggnadsarbetet 1 viss
utstrickning kan krdva att skyddsatgdrderna bekostas av grannen. Detta
forutsitter dock att den skaderisk som gor sérskilda skyddsatgirder nod-
vindiga beror péd att grannens del av anldggningen dr vardslost uppford
eller bristfilligt underhallen. Uttrycken “vardslost uppford” och “brist-
falligt underhéllen” har sina motsvarigheter i 3 § tredje stycket. Dér finns
aven uttrycket sarskild skyddsatgiard. De berorda uttrycken ar avsedda att
ha samma innebord i detta sammanhang. Ytterligare en forutsittning for
att kostnadsansvaret skall kunna Overviltras pa grannen ar att bygg-
nadsarbetet varken dr sdrskilt ingripande eller av annan anledning medfor
sirskild risk. Ar arbetet av mera riskfyllt slag bir alltsi byggherren alltid
kostnadsansvaret. Arbeten pd en anldggningsdel som innefattar mer 4n
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obetydliga ingrepp i bédrande byggnadsdetaljer liksom arbeten rérande
installation av vattenledningar o.d. torde som regel innebdra sadana
riskmoment for andra delar av anléggningen att en granne inte dr skyldig
att bekosta sérskilda skyddsatgérder. Den nédrmare gridnsdragningen
mellan byggnadsarbeten av mer riskfylld karaktir och andra byggnads-
arbeten har 6verldmnats till rattstillimpningen.

Bestimmelserna 1 forevarande paragraf kan — sasom indirekt framgar
av 5 § — aberopas av respektive mot fastighetsdgare eller tomtrittshavare.
Fragan om bestdmmelserna skall kunna aberopas ocksa av eller mot
annan nyttjanderéttshavare én tomtréttshavare far avgoras inom ratts-
tillimpningen (se avsnitt 11.6). Vid provningen av denna fraga framstar
det som naturligt att tillimpa bestammelserna 1 forhéllande till sddana
nyttjanderdttshavare som i forevarande sammanhang ldmpligen bor svara
for fastigheten framfor fastighetsdgaren (jfr NJA 1994 s. 162).

Bestimmelser om ersittning for skador till fo6ljd av byggnadsarbete
finns — likt regler om erséttning vid grdvning och dylikt — i 32 kap.
miljobalken (se den forslagna 32 kap. 5 a § miljobalken).

Skap. 7 §

Den som dger en del av en sddan anldiggning som avses i 5 § har rdtt att
for utforande av byggnadsarbete pd sin del av anldiggningen fa tilltréide
till andra delar av anldiggningen, om behovet av tilltrdde klart overviger
den skada och oldgenhet som tilltrddet kan antas medfora.

Skada och intrang till foljd av tilltrddet skall ersdttas. Om det begdrs,
skall sdkerhet for ersdttningen stdillas hos ldnsstyrelsen innan arbetet
borjar. Ddrvid tilldmpas 2 kap. utsokningsbalken.

(Jfr 3 kap. 4 § 1 utredningens forslag och 3 kap. 7 § 1 utkastet till
lagradsremiss.)

Paragrafen, som ar ny, innehdller regler om rétt till tilltrdde for utfo-
rande av byggnadsarbete pd sddana anldggningar som avses 1 5 §. Skédlen
for forslaget har angetts 1 avsnitt 11.3. Den nuvarande 3 kap. 7 § foreslas
f4 beteckningen 3 kap. 10 §.

Enligt forsta stycket har den som dger en del av en séddan anldggning
som anges 1 5 § rétt att for utforande av byggnadsarbete pa sin del av
anldggningen fa tilltrdde till andra delar av anldggningen. Den andra
anldggningsdelen behdver inte vara beldgen i omedelbar anslutning till
den anldggningsdel som byggnadsarbetena skall utforas pa.

Vad som avses med begreppet byggnadsarbete har berorts i kommen-
taren till 6 §. Begreppet “byggnadsarbete” dr avsett att innefatta ocksé
sadana atgarder som omedelbart foregér och atfoljer det egentliga bygg-
nadsarbetet, sdsom uppsittande av byggnadsstillningar och avslutande
besiktning. Bestimmelsen ger ddremot inte rétt till tilltrdde 1 andra fall,
t.ex. for planerings eller projekteringsarbeten med anledning av ett fram-
tida byggnadsarbete. For sédan tilltradesritt krdavs endera att lantmaiteri-
myndigheten har reglerat frdgan vid forrdttningen eller att de berdrda
fastighetségarna traffar en 6verenskommelse.

Tilltradesrétten forutsitter att behovet av tilltrade klart 6verviager den
skada och oldgenhet som tilltrddet kan antas medfora. Det maste alltsa
goras en proportionalitetsbedomning, dar byggherrens behov vidgs mot
oldgenheterna av intrdnget. Vid beddmningen kan det vara naturligt att
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pa byggherrens sida vdga in i vad méan en tilltrddesratt medfér om-
fattande besparingar eller tekniska fordelar for arbetets utforande. Pa
grannens sida bor beaktas arten av intranget, den tid det kommer att paga
liksom karaktiren hos det aktuella utrymmet. A andra sidan fir beaktas,
att ekonomiska forluster till foljd av tilltrddet skall erséttas enligt andra
stycket. Ar det friga om ett bostadsutrymme madste byggherren givetvis
presentera sirskilt starka skdl for att kunna pafordra tilltrade mot
grannens vilja.

Andra stycket innebér att skada och intrang som uppkommer till f6ljd
av tilltraddet skall ersdttas. Bestimmelsen, liksom foreskriften om stil-
lande av sdkerhet, ansluter till vad som géller om rétt till ersittning vid
tilltrade till annans mark for vidtagande av skyddsatgirder (se 4 §). Det
ar naturligt att erséttningsfrdgan 1 detta fall bedoms efter samma grunder
som om tilltrddet hade gillt vidtagande av skyddsédtgédrder. Rétten till
ersittning paverkas dock inte — till skillnad fran vad som &r fallet vid
tilltrdde for vidtagande av skyddsatgiard — av att den del av anldggningen
dér tilltrade sker ar vardslost uppford eller bristfalligt underhéllen.

En fastighetsdgare som Onskar utnyttja sin tilltrddesritt enligt para-
grafen bor givetvis dessforinnan pd lampligt sitt underritta den berérda
grannen. En sérskild bestimmelse om detta har inte ansetts behovlig.

Paragrafen kan, likt bestimmelserna 1 6 §, dberopas av fastighetségare
eller tomtrittshavare. Huruvida ocksd annan nyttjanderattshavare én
tomtrittshavare kan aberopa den har overldmnats till réttstillimpningen
(se avsnitt 11.6). Sdsom har uttalats i kommentaren till 6 § framstar det
som naturligt att tillimpa bestimmelserna 1 forhallande till sddana
nyttjanderéttshavare som i detta sammanhang ldmpligen bor svara for
fastigheten framfor fastighetségaren.

3kap. 8 §

Om en del av en sadan anldiggning som avses i 5 § dr sd vardslost
uppford eller bristfilligt underhdllen att det finns risk for att en inte
obetydlig skada drabbar ndagon annans del av anliggningen, dr dgaren
till den bristfilliga delen av anldiggningen skyldig att atgdrda bristen.

Agaren av den del av anldggningen som riskerar att skadas har rditt till
skdlig ersdttning for kostnader som har uppkommit for att undanroja
risken for skada.

Forsta och andra styckena giller inte om anldggningen redan ndr
risken uppkom var skadad eller forsliten i sadan utstrickning att den
madste ersdttas med en ny for att tjdana sitt dndamadl.

(Jfr 3 kap. 5 § 1 utredningens forslag och 3 kap. 8 § i forslaget i utkastet
till lagradsremiss .)

Paragrafen, som &r ny, innehdller bestimmelser om skyldighet for den
som &ger en del av en anlidggning av det slag som avses 1 5 § att avhjélpa
sddana brister som riskerar att skada andra delar av anldggningen. Skélen
for forslaget har angetts 1 avsnitt 11.4.

En forsta forutsittning for att det skall foreligga en sddan skyldighet &r
— sasom framgér av forsta stycket — att bristen beror pa vardsloshet vid
uppforandet av den aktuella delen av anldggningen eller pa en brist i
underhéllet av denna. Uttrycken “vardslost uppford” och bristfalligt
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underhéllen” dr avsedda att ha samma innebdrd som motsvarande uttryck
ibl.a. 3 § tredje stycket.

Bristen skall vara av den art att den innebér en konkret risk for skada
pa ndgon annans del av anldggningen. Den "hotade” delen av anldgg-
ningen behdver inte finnas 1 omedelbar anslutning till den bristfélliga
anlidggningsdelen. Det krivs inte att risken for skada dr omedelbart 6ver-
hingande. Som exempel kan ndmnas vattenledningar som ar i sa daligt
skick att lackage kan forutses inom en ndgorlunda néra framtid. Om en
skada redan har intriffat, méste eventuella risker for foljdskador undan-
rojas.

Det krivs inte att den befarade skadan &r av allvarligt slag. Men om
skadan kan antas bli obetydlig, dr bestimmelsen inte tillimplig. Det &r
naturligt att frigan om en befarad skada &r obetydlig eller inte bedoms 1
absoluta matt, oberoende av hur stor skadan &r i relation till virdet av den
hotade anldggningsdelen.

Om de angivna forutsittningarna ar forhanden, &r dgaren av den brist-
falliga anlaggningen skyldig att atgérda bristen. Han eller hon skall alltsa
genom reparationer e.d. se till att anldggningsdelen inte lingre ger upp-
hov till nagra sérskilda risker for omgivningen. Om sé inte sker, far dga-
ren av den del av anldggningen som riskerar att skadas sdka framtvinga
ett avhjédlpande av bristerna. Denne kan dérvid vénda sig till domstol och
1 en stdimningsansdkan yrka att dgaren av den bristfdlliga delen av an-
laggningen fullgdr sin skyldighet. Darvid géiller sedvanliga process-
rittsliga regler (se ocksa 9 §). Vid ett efterfoljande forfarande hos krono-
fogdemyndigheten géller allmdnna exekutionsréttsliga regler (jfr avsnitt
11.4).

Av allminna regler foljer att domstolens avgérande kan ges formen av
en fullgorelsedom. Domen maste givetvis vara sa preciserad att svaran-
den har mgjlighet att bedoma vad som forvintas av honom eller henne.
Kronofogdemyndigheten kan i samband med verkstillighet av domen
foreldgga motparten vid vite att fullgora forpliktelsen. Myndigheten kan
ocksé, pa sokandens begiran och om det anses ldmpligt, dverldmna till
sOkanden att utfora behovlig atgéird (jfr 16 kap. 12 § utsdkningsbalken).

Sasom har angetts 1 avsnitt 11.4 anses det av hdvd att en domstol kan
forena en dom pd fullgorelse av annat dn betalning med ett vitesfore-
laggande. Om sa har skett, anses kronofogdemyndigheten inte utan
vidare kunna foreldgga ett nytt vite i verkstéllighetsarendet (jfr Walin, G.
m.fl., Utsokningsbalken, 3 uppl., s. 629).

Om &dgaren av den anldaggningsdel som riskerar att skadas har haft
kostnader for att undanrdja risken for skada, har han eller hon ritt till
skélig ersittning for dessa (se andra stycket). Rétten till ersittning avser
savil de kostnader som den erséttningsberattigade har haft for att sjalv
avhjalpa brister (t.ex. under ett verkstéllighetsforfarande) som kostnader
som han eller hon har haft for skyddsatgéirder pa den egna fastigheten.
Det &r naturligt att frigan om vad som &r skilig ersdttning beddms med
utgdngspunkt i den faktiska kostnaden for atgidrderna. Det bor dock
aligga den som vidtar dtgarderna att, sa langt omstédndigheterna tillater,
begrinsa kostnaderna. Om han eller hon vél har formatt visa att det har
funnits skél att vidta en viss atgérd, torde dock f4 ankomma pa motparten
att visa att dtgdrden skéligen hade kunnat vidtas till en mindre kostnad.
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Avsikten &r att bestimmelserna i forevarande paragraf, likt bestim-
melserna i 6 och 7 §§, skall kunna aberopas av respektive mot fastig-
hetsdgare eller tomtrittshavare. Huruvida ocksd annan innehavare av
nyttjanderdtt 4n tomtrétt skall kunna &beropa bestdmmelserna fér, sdsom
har berorts i avsnitt 11.6, avgdras 1 rattstillaimpningen (jfr &ven kommen-
tarerna till 6 och 7 §9).

Av tredje stycket framgér att nagot atgirdande inte kan pakallas om
anldggningen, redan nér risken for skada uppkom, &r sa skadad och for-
sliten att den maste ersittas med en ny. Uttrycken “skadad eller forsliten”
och ”maste ersdttas med en ny” finns dven i 9 kap. 18 § fOrsta stycket
och dr avsedda att ha samma betydelse i1 forevarande sammanhang.

Bestimmelsen tar sikte pa den situationen da hela anliggningen maste
ersdttas. Den risk som da kan finnas for att skada uppkommer pa en del
av anldggningen bor inte medfora att tgdrder maste vidtas pd en annan
del av anldggningen. I en sddan situation kan i stillet bestimmelser 1
fastighetsbildningslagen, bl.a. 8 kap. 5 §, om avveckling av den tre-
dimensionella fastighetsindelningen tillampas.

Déaremot ar undantagsregeln i tredje stycket inte tillimplig, om det &r
enbart en del av anlédggningen som é&r i sadant skick att den maste erséttas
med en ny, medan aterstiende delar fortfarande, eventuellt efter viss
reparation, kan anvindas for sitt indamél. Agarna av de sistnimnda
delarna av anldggningen kan da aberopa paragrafen mot dgaren av den
bristfalliga delen.

Skap. 9§

I mdl som avser skyldighet att atgdrda en sadan brist som avses i 8§ §
forsta stycket far domstolen for tiden till dess fragan har avgjorts genom
dom eller beslut som har vunnit laga kraft forplikta dgaren till den
bristfilliga delen av anldggningen att vidta de atgdrder som dr
nodvindiga for att undvika skador pd ndgon annans del av anligg-
ningen.

Ett beslut enligt forsta stycket far meddelas endast om kdranden yrkar
det och han eller hon gér sannolikt

1. att svaranden dr skyldig att vidta skadeforebyggande dtgdrder enligt
8, och
2. att saken inte tdl uppskov.

(Jfr 3 kap. 6 § 1 utredningens forslag och 3 kap. 9 § 1 forslaget 1 utkastet
till lagradsremiss.)

Paragrafen, som ar ny, innehaller tillsammans med 10 § bestimmelser
om interimistiska beslut. Syftet med bestimmelserna ar att en fastighets-
dgare snabbt skall kunna f3 till stdnd ett atgérdande av sadana brister pa
en grannfastighet som innebdr Gverhidngande skaderisker. Skélen for
forslaget framgéar av avsnitt 11.4. Bestimmelsen har utformats i enlighet
med vad Lagrddet har férordat.

En forsta fOrutsittning for att ett interimistiskt beslut skall kunna
meddelas r att kdranden har véckt talan om dtgardande av brister enligt
8 § och i samband ddrmed — eller senare under mélets handlédggning — har
yrkat att domstolen meddelar ett interimistiskt beslut. Som framgar av
andra stycket 1 fordras darutover att domstolen, pa grundval av utred-
ningen, finner det sannolikt att det enligt 8 § finns grund att forplikta en
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fastighetsdgare att avhjilpa brister pa dennes del av anldggningen. Vidare
fordras, som framgar av andra stycket 2, att kdranden gor sannolikt att
”saken inte tal uppskov”. Detta uttryck dr avsett att ha samma innebord
som 1 63 § lagen (1990:746) om betalningsforeldggande och handréck-
ning.

Det interimistiska beslutet skall avse “atgérder som éar nédvindiga for
att undvika skador pa ndgon annans del av anldggningen”. Hari ligger att
svaranden inte kan forpliktas att vidta mera omfattande &atgarder &n
sadana som krivs fOr att avvérja eller avhjilpa skador for tiden intill dess
att mélet slutligt avgors.

3kap. 10§

Vid préovningen av en fraga som avses i 9 § forsta stycket tillimpas
15 kap. 5 § tredje stycket, 6, 8 och 10 § rdttegangsbalken.

Ett beslut enligt 9 § forsta stycket far verkstdllas pd samma sdtt som en
dom som har vunnit laga kraft.

Beslutet far overklagas sdrskilt.

(Jfr 3 kap. 6 § 1 utredningens forslag och 3 kap. 9 § jordabalken i utkastet
till lagradsremiss.)

Paragrafen, som ar ny, har utformats i1 enlighet med Lagradets forslag.
Den kompletterar bestimmelsernai9 §.

I forsta stycket hinvisas till 15 kap. 5 § tredje stycket, 6, 8 och 10 §§
rattegdngsbalken. Det innebér att motparten som huvudregel skall ges
tillfélle att yttra sig innan domstolen meddelar beslut (se 15 kap. 5 §
tredje stycket réttegangsbalken). Hénvisningen till 15 kap. 6 § rétte-
gangsbalken innebér att sokanden normalt maste stilla sdkerhet. Av hin-
visningen till 15 kap. 8 § rattegangsbalken foljer bl.a. att domstolen
kommer att kunna omprdva beslutet. Detta far bl.a. betydelse ndr dom-
stolen har meddelat ett interimistiskt beslut utan svarandens horande. Ett
sadant beslut bor omprovas sd snart svaranden har inkommit med
yttrande. Av hénvisningen till 15 kap. 10 § rattegdngsbalken foljer att
domstolen har mojlighet att meddela ndrmare foreskrifter om verk-
stalligheten.

Av andra stycket foljer att ett interimistiskt beslut kan ldaggas till grund
for verkstillighet hos kronofogdemyndigheten (jfr 3 kap. 9 § utsok-
ningsbalken). Vid sadan verkstillighet far kronofogdemyndigheten, pé
framstéllning av sokanden och om det ar lampligt, 6verldmna till sdkan-
den att vidta de aktuella dtgdrderna (se kommentaren till 8 §).

Av tredje stycket framgér att ett beslut enligt 9 § far Overklagas
sarskilt. Mgjligheten till Overklagande géller oavsett om kérandens
yrkande har bifallits eller inte.

10 kap. 5 §

Om jorddgaren har sagt upp arrendeavtalet, har arrendatorn rétt till
forlangning av detta, utom nar

1. arrenderitten ar forverkad eller forhallande som avses i 8 kap. 14 §
foreligger,

2. arrendatorn i annat fall asidosatt sina forpliktelser i sadan man att
avtalet skéligen icke bor forlédngas,
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3. byggnad pé arrendestéllet uppforts utan bygglov i fall da sddant
erfordrats eller i strid med en detaljplan eller omradesbestammelser eller
ddrmed jamforligt beslut av myndighet angdende markens bebyggande
eller anvindning,

4. 1 annat fall byggnad péd arrendestéllet inte star i Overensstimmelse
med en detaljplan eller omridesbestimmelser och jorddgaren gor
sannolikt, att han skall anvinda arrendestdllet 1 enlighet med planen eller
bestimmelserna,

5. jorddgaren gor sannolikt, att arrendestdllet skall anvindas for be-
byggelse av annat slag dn det som avses med upplatelsen eller for
jordbruk, industri eller annan ekonomisk verksamhet, samt jorddgarens
intresse att kunna forfoga Over arrendestillet for sidant &ndamal
patagligt Overvéger arrendatorns intresse av fortsatt arrende,

6. jorddgaren 1 annat fall har befogad anledning att uppldsa arrende-
forhallandet.

Om jordagarens intresse blir tillgodosett genom att arrendatorn av-
trader endast en del av arrendestdllet och avtalet 1dimpligen kan forldngas
savitt avser arrendestdllet i Gvrigt, har arrendatorn utan hinder av forsta
stycket ratt till sadan forlangning.

(Paragrafen saknar motsvarighet i utredningens forslag. Jfr 10 kap. 5 i
forslaget 1 utkastet till lagradsremiss.)

Andringarna i paragrafen 4r visentligen redaktionella. Bl.a. har ut-
trycket “marken” bytts ut mot “arrendestéllet” {for att klargora att bestam-
melsen inte dr begrinsad till sddana upplételser som innefattar ndgon del
av markytan.

11 kap. 5§

Har jorddgaren uppsagt arrendeavtalet och végrar han att forlinga
arrendeforhallandet eller kommer forlangning i annat fall ej till stand pa
den grund att jorddgaren for forlingning kraver arrendeavgift som ej ér
skélig eller uppstdller annat villkor som strider mot god sed i arrende-
forhéllanden eller eljest ar obilligt, skall han i skdlig omfattning ersétta
arrendatorn dennes forlust pa grund av arrendeforhéllandets upphdrande,
om €j

1. arrendatorn asidosatt sina forpliktelser i sddan man att det icke ska-
ligen kan fordras att jorddgaren forldnger arrendeférhéllandet,

2. jorddgaren gor sannolikt, att arrendestillet skall anvéindas for annat
dndamal an det med upplételsen avsedda, och jorddgarens intresse att
kunna forfoga over arrendestillet for sadant andamal patagligt Gverviager
arrendatorns intresse av fortsatt arrende, eller

3. jordédgaren i annat fall har befogad anledning att uppldsa arrende-
forhallandet.

Forsta stycket 4ger motsvarande tillimpning, om arrendatorn har upp-
sagt avtalet enligt 3 § och i uppsdgningen begirt forlingning av avtalet
pa dndrade villkor.

Forlust for arrendatorn som har samband med att denne bekostat upp-
forande av byggnad eller utférande av annat arbete pa arrendestillet skall
beaktas vid erséttningens bestimmande endast om atgérden vidtagits i
enlighet med arrendeavtalet.

(Paragrafen saknar motsvarighet i utredningens forslag. Jfr 11 kap. 5 § i
forslaget i utkastet till lagradsremiss.)

Andringarna i1 paragrafen ar vésentligen redaktionella. Bl.a. har ut-
trycket “marken” bytts ut mot “arrendestéllet” for att klargora att bestam-
melsen inte dr begrinsad till sddana upplételser som innefattar ndgon del

av markytan.
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12 kap. 18 a §

Om en bostadsldgenhet, som hyrs ut av fastighetsdgaren till en hyresgést
for annat an fritidsindamél och som inte utgdr del av hyresvérdens egen
bostad, inte har ldgsta godtagbara standard enligt sjdtte och sjunde
styckena, fir hyresnimnden pa hyresgéstens ansokan foreldgga hyres-
varden att vidta atgird som behovs for att lagenheten skall uppna séddan
standard (upprustningsforeldggande).

I forelaggandet skall bestimmas inom vilken tid den atgérd som avses
med foreldggandet skall ha vidtagits. Vite far séttas ut 1 foreldggandet.
Tiden 1 foreldggandet far forlingas, om det finns sarskilda skél for det
och ansokan om forldngd tid gors fore utgdngen av den tidsfrist som
giller.

Foreldggande far meddelas endast om atgérden med hénsyn till kost-
naden for denna kan berdknas ge skiligt ekonomiskt utbyte. Om den
begirda dtgdrden innebér att ingrepp maste goras i andra ldgenheter i
huset, fir ett foreliggande meddelas endast om hyresgésterna 1 dessa
lagenheter samtycker till atgirden.

Bestimmelserna 1 16 § fjirde—sjatte styckena tillimpas ocksd 1 fraga
om upprustningsforeldgganden.

Med fastighetsdgare jamstélls innehavare av tomtritt och dgare av
byggnad som tillhér annan an fastighetsdgaren.

En bostadsldgenhet skall anses ha ldgsta godtagbara standard, om den
ar forsedd med anordning inom lidgenheten for

1. kontinuerlig uppvarmning,

2. kontinuerlig tillgdng till varmt och kallt vatten for hushéll och
hygien,

3. avlopp for spillvatten,

4. personlig hygien, omfattande toalett och tvéttstdll samt badkar eller
dusch,

5. forsorjning med elektrisk strom f6r normal hushéllsforbrukning,

6. matlagning, omfattande spis, diskho, kylskdp, forvaringsutrymmen
och avstéllningsytor.

Utover vad som anges 1 sjitte stycket krivs det for att lagsta godtag-
bara standard skall uppnés

1. att det finns tillgdng béde till forrddsutrymmen inom fastigheten och
till anordning for hushallstvétt inom fastigheten eller inom rimligt av-
stand fran den, och

2. att huset inte har sddana brister i frdga om héllfasthet, brandsédkerhet
eller sanitdra forhallanden som inte skiligen kan godtas.

(Paragrafen saknar motsvarighet 1 utredningens forslag. Jfr 12 kap. 18 a §
1 forslaget 1 utkastet till lagrddsremiss.)

I femte stycket har dgaren av marken” bytts ut mot ’fastighetségaren”.
Négon saklig dndring &r inte avsedd.

12 kap. 18 d §

En fastighetsidgare far endast under de forutséttningar som anges i andra
stycket

1. utfora sddana standardhdjande atgéarder pa fastigheten som har en
inte obetydlig inverkan pa en bostadsldgenhets bruksvarde, eller

2. utfora atgdrder som medfor en inte ovésentlig dndring av en
bostadsldgenhet eller av de gemensamma delarna av fastigheten.

For att sddana éatgarder skall fa vidtas krévs det att de har godkénts av
de berdrda bostadshyresgisterna eller att hyresndamnden har ldmnat
tillstand till atgérderna. Om atgérderna avser de gemensamma delarna av
fastigheten, krivs det att de har godkints av hyresgisterna i mer &n
hilften av de berérda bostadsldgenheterna eller att hyresnimnden har
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lamnat tillstand till dtgdrderna. Godkannande eller tillstand behovs inte,
om atgirderna vidtas for att en bostadsldgenhet skall uppné lagsta god-
tagbara standard enligt 18 a § sjdtte och sjunde styckena.

Med fastighetsdgare jamstélls innehavare av tomtritt och dgare av
byggnad som tillhdr ndgon annan an fastighetsdgaren. Med hyresgast
avses 1 18 d-h §§ dven den som tidigare varit hyresgist, om hans
hyresavtal har upphdrt med anledning av en storre ombyggnad och han
har rétt att flytta tillbaka till en lagenhet i fastigheten efter ombyggnaden
och kan anses vara berord av den atgérd det ar fraga om.

(Paragrafen saknar motsvarighet i utredningens forslag. Jfr 12 kap.
18 d § 1 forslaget 1 utkastet till lagrédsremiss.)

I tredje stycket har “markdgaren” bytts ut mot “fastighetségaren”.
Négon saklig dndring ar inte avsedd.

Ikrafttridande

Denna lag trader 1 kraft den 1 januari 2004.

Lagen om éndring i jordabalken foreslds trada i kraft den 1 januari 2004.
Flertalet av dndringarna far praktisk effekt forst sedan tredimensionella
fastigheter och tredimensionella fastighetsutrymmen har bildats. Efter-
som dndringarna i fastighetsbildningslagen foreslds trdda i kraft den 1
januari 2004, kommer beslut om tredimensionell fastighetsbildning att
kunna meddelas fr.o.m. detta datum. Fastighetsbildningen fullbordas
dock inte forrdn besluten har vunnit laga kraft och registrerats 1 fas-
tighetsregistrets allménna del (se 1 kap. 2 § andra stycket och 19 kap. 3 §
fastighetsbildningslagen).

I ett avseende far dndringarna i jordabalken praktisk betydelse redan
fran ikrafttradandet. Det forhallandet att jordabalken i sin foreslagna nya
lydelse godtar tredimensionellt avgransade fastigheter medfor namligen
att det frdn och med den 1 januari 2004 lagligen kan traffas avtal om
Overlatelse av tredimensionellt avgrinsade utrymmen. Sasom foljer av
4 kap. 7 § jordabalken kommer dock giltigheten av sddana Overlételser
att vara beroende av att fastighetsbildning soks inom sex ménader.
Overlatelserna kommer inte att bli bestdende forrin fastighetsbildning
har kommit till stand.

Négra overgangsbestammelser har inte ansetts nodvéndiga.

15.2 Forslaget till lag om dndring 1 miljobalken

32kap. 5a§

I andra fall dn som anges i 3 eller 4 § skall skadestdnd betalas for skador
som orsakas inom ramen for sddant byggnadsarbete som avses i 3 kap.
6 § jordabalken och som uppkommer pda annan del av den anliggning
ddr arbetena utfors, om

1. den som utfor eller later utfora arbetet har forsummat att vidta
sddana skyddsatgdarder som anges i 3 kap. 3 § jordabalken, eller

2. denne i ett annat hdnseende har brustit i omsorg vid arbetets
utforande.

Om en atgdrd inom ramen for ett sadant byggnadsarbete som avses i
forsta stycket dr sdrskilt ingripande eller av annan anledning medfor
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sarskild risk, skall den skada som orsakas av dtgdrden ersdttas dven om
den som utfor eller later utfora atgdrden inte varit forsumlig.

(Jfr 5 § miljoskadelagen [1986:225] i1 utredningens forslag och 32 kap.
5 a § 1 forslaget 1 utkastet till lagrddsremiss.)

Paragrafen, som ir ny, dr foranledd av forslaget om byggnadsarbete i
3 kap. 6 § jordabalken. Den har utformats i enlighet med Lagrddets
forslag. Skélen for forslaget framgar av avsnitt 11.3.

5 § innehaller bestimmelser om skadestandsskyldighet i samband med
gravningsarbeten. Dér foreskrivs att i andra fall 4n som anges i 3 eller 4 §
skall skadestdnd betalas for skador som orsakas av griavning eller lik-
nande arbete, om den som utfor eller later utfora arbetet har forsummat
att vidta sddana skyddsatgédrder som anges i 3 kap. 3 § jordabalken eller i
ett annat hdnseende har brustit i omsorg vid arbetets utférande. Om
arbetet dr sérskilt ingripande eller av annan anledning medfor sérskild
risk, skall skadan ersittas 4ven om den som utfor eller later utfora arbetet
inte har varit forsumlig. I den sistndmnda situationen foreligger alltsa ett
strikt skadestandsansvar.

Forevarande paragraf har i flertalet avseenden utformats efter forebild
av 5 §. Bestammelserna i forsta stycket medfor att den som utfor eller
later utfora ett sidant byggnadsarbete som avses i 3 kap. 6 § jordabalken,
dvs. byggnadsarbete pd en del av en anldggning som &r uppdelad mellan
olika fastigheter pd sétt som anges 1 3 kap. 5 § jordabalken, och darvid
forsummar att vidta nodvandiga skyddsétgirder ansvarar for skador som
skulle ha undvikits om skyddsatgirder hade vidtagits (se forsta stycket
1). Byggherren ansvarar vidare for skada som beror pa att han eller hon i
annat hinseende har brustit i omsorg vid arbetets utférande (se forsta
stycket 2). Ansvaret dr dock i bada fallen begransat pa sa sétt att det bara
géller skador pa andra delar av den anlédggning dir arbetena utfors.

Ansvaret for arbete som é&r sdrskilt ingripande eller av annan anledning
innebér sidrskild risk har emellertid i denna paragraf getts en nagot
annorlunda utformning dn1 5 §. Ett byggnadsarbete kan, 4ven om det sett
1 sin helhet méste bedomas som mycket ingripande eller riskfyllt, omfatta
dven moment som inte rymmer ndgra sérskilda risker. Exempelvis kan
det inom ramen for ett byggnadsarbete, som berdr bédrande konst-
ruktioner i1 en byggnad och darfor maste bedomas som sarskilt riskfyllt,
ocksé foretas typiskt sett ofarliga atgdrder som malning, mindre snicke-
rier m.m. Det har inte ansetts rimligt att alagga byggherren ett strikt
ansvar for skador som — mdhidnda utan nagons véllande — uppkommer
vid sddana mindre farliga atgirder; hur ansvaret enligt 5 § stiller sig i
detta fall &r inte helt klart (jfr Bengtsson m.fl., Miljobalken. En
kommentar II s. 32:54). I vart fall har — sdsom framgér av andra stycket —
det strikta ansvaret for byggnadsarbete av det aktuella slaget begrénsats
till fall d4 den &tgédrd som orsakat skadan 1 sig har varit sérskilt in-
gripande eller sdrskilt riskfylld. Uttrycket “sdrskilt ingripande eller av
annan anledning medfor sérskild risk™ dr avsett att ha samma innebord
har somi5 §.
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15.3 Forslaget till lag om dndring 1
fastighetsbildningslagen (1970:988)

lkap. 1a§

I denna lag betyder

1. tredimensionell fastighet: en fastighet som i sin helhet dr avgrdnsad
bade horisontellt och vertikalt,

2. tredimensionellt fastighetsutrymme: ett utrymme som ingdr i en
annan fastighet dn en tredimensionell fastighet och som dr avgrdnsat
bade horisontellt och vertikalt.

Vad som sdgs i denna lag om mark gdller ocksd annat utrymme som
ingar i en fastighet eller dr samfillt for flera fastigheter.

(Jfr 1 kap. 3 § andra stycket i utredningens forslag och 1 kap. 1 a § i
forslaget i utkastet till lagradsremiss.)

I paragrafen, som é&r ny, har av lagtekniska skil tagits in bestimmelser
av samma slag som 1 1 kap. 1 a § jordabalken. Paragrafen har utformats 1
enlighet med Lagrddets forslag.

Sdsom har papekats i inledningen till forfattningskommentaren till
lagen om 4ndring 1 jordabalken har det inte ansetts motiverat med ndgon
motsvarande bestimmelse avseende begreppen “omrade” och “dgovidd”.
Dessa torde kunna tolkas sa att de inbegriper ocksd tredimensionella
utrymmen som inte innefattar nagon del av markytan.

3kap. 1§

Fastighetsbildning skall ske s&, att varje fastighet som nybildas eller om-
bildas blir med héansyn till belagenhet, omfang och ovriga forutsittningar
varaktigt ldmpad for sitt @ndamal. Hérvid skall sérskilt beaktas att
fastigheten far en ldmplig utformning och tillgang till behdvliga vagar
utanfor sitt omrade. Om fastigheten skall anvéndas for bebyggelse skall
den vidare kunna fa godtagbara anordningar for vatten och avlopp.

Fastighetsbildning far inte 4ga rum, om den fastighet, som skall
nybildas eller ombildas for nytt dandamal, inte kan antas fa varaktig
anvandning for sitt andamal inom Overskadlig tid. Fastighetsbildning far
inte heller 4ga rum, om &dndamélet med hdnsyn till sin art och Ovriga
omsténdigheter bor tillgodoses pa ndgot annat sitt dn genom fastig-
hetsbildning.

En tredimensionell fastighet eller ett tredimensionellt fastighetsut-
rymme far ny eller ombildas endast om det star klart att atgdrden dr
ldmpligare dan andra dtgdrder for att tillgodose det avsedda dndamalet.
Vid tilldimpningen av forsta och andra styckena skall en sadan
fastighetsbildnings sdrskilda karaktdr beaktas. Ddrutéver giller vad som
foreskrivsi 1 a §.

(Paragrafen saknar motsvarighet i utredningens forslag. Jfr 3 kap. 1 § i
forslaget 1 utkastet till lagradsremiss.)

Paragrafen innehéller allmidnna villkor for fastighetsbildning. Tredje
stycket, som dr nytt och har utformats i enlighet med vad Lagrddet har
foreslagit, innehaller bestimmelser om villkoren for bildande av tredi-
mensionella fastigheter eller tredimensionella fastighetsutrymmen
(’tredimensionell fastighetsbildning™). Ytterligare villkor for sadan
fastighetsbildning finns i1 a §.
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Tredje stycket forsta meningen

Av forsta meningen framgér att det dr en generell forutséttning for tre-
dimensionell fastighetsbildning att det star klart att dtgérden ar lamp-
ligare 4n andra atgirder for att tillgodose det avsedda dndamélet. Skélen
for denna bestimmelse har redovisats i avsnitt 8.2.2.

Bestimmelsen innebir att lantmiterimyndigheten skall prova vad som
ar den bésta fastighetsrittsliga 16sningen for att tillgodose behoven 1 det
enskilda fallet. Under fOrutsittning att fastighetsbildning 6ver huvud
taget skall komma i fraga (se andra stycket), skall 16sningen forst sokas
inom ramen for traditionell fastighetsbildning eller annan sedvanlig
lantmaéteriatgird (markdverforing, bildande av servitut m.m.). Uttrycket
“andra atgirder” innebér att provningen dven skall avse frdgan om det
gdr att tillgodose @ndamadlet pd ett bra sdtt med en kombination av
sedvanliga 16sningar, exempelvis markoverforing kombinerat med servi-
tutsbildning eller gemensamhetsanlédggning. Tanken med bestammelsen
ar att tredimensionella fastigheter skall bildas endast i1 klart befogade fall
och att tredimensionell fastighetsbildning regelméssigt skall vara enbart
ett subsididrt instrument i forhallande till traditionell fastighetsbildning,
bildandet av gemensamhetsanldggningar m.m.

For tredimensionell fastighetsbildning fordras alltsd bl.a. att “atgédrden
ar lampligare 4n andra atgéarder”.

Sa blir for det forsta fallet om syftet over huvud taget inte kan
tillgodoses genom nagot eller nigra av de vanliga instrumenten. Som
exempel kan ndmnas avskiljandet av ett bergrum som inte har négon
anknytning till en annan fastighet och som &r avsett att brukas sjilv-
standigt under Overskadlig tid. Ett annat exempel dr avstyckning av ett
utrymme, ovanpa en kommersiell anldggning, avsett att bebyggas och
forvaltas av en annan intressent.

Kravet pé att "atgirden ar ldmpligare” ar vidare uppfyllt om d&ndamalet
1 och for sig skulle kunna tillgodoses pd andra sétt men dessa 16sningar
av skilda skil framstar som oldmpliga. En anledning till att inte vilja en
servitutsupplatelse eller ndgon annan traditionell fastighetsbildnings-
atgérd kan vara att en sadan 16sning skulle innebéra betydande kostnader
eller leda till pétagliga forvaltningsmissiga oldgenheter eller rittsliga
oklarheter.

Kravet ér slutligen uppfyllt om alternativa 16sningar i och for sig inte
framstdr som oldmpliga men dndd som mindre lampliga 4n tredimen-
sionell fastighetsbildning.

I samtliga tre nu ndmnda fall maste det dock ”std klart” att tre-
dimensionell fastighetsbildning dr lampligare @n andra dtgérder. 1 ut-
trycket “’star klart” ligger att utredningen 1 drendet méste vara s uttom-
mande att lantmiterimyndigheten med nagorlunda sdkerhet kan kons-
tatera att andra alternativ som inte forutsatter tredimensionell fastighets-
bildning saknas eller av nagot skél dr mindre ldmpliga. Det bor ankomma
pa sokanden i drendet att visa att sé ar fallet.

Den avvégning som héirvid maste goras aktualiseras bl.a. nér det finns
ett behov av att till en fastighet (A) knyta en rétt att nyttja ett utrymme
inom en annan fastighet (B). Valet stdr dd normalt mellan & ena sidan en
servitutsbildning och & andra sidan en tredimensionell fastighetsbildning
som innebdr att det aktuella utrymmet (tredimensionellt fastighets-
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utrymme, se 1 a § tredje stycket) blir en del av A. Utgangspunkten &r att
en servitutslosning skall vidljas. Men om det star klart att A har ett
varaktigt behov av en exklusiv rétt till en storre anldggning och att
underhéllsansvaret skall ligga pad A:s dgare kan en servitutslosning fran
forvaltningssynpunkt framstad som mindre ldmplig dn en tredimensionell
fastighetsbildning. D& bor tredimensionell fastighetsbildning kunna
komma i fraga. Ett annat exempel ar nér syftet ar att i réttsligt hdnseende
dela upp storre anldggningar med skilda verksamhetsutovare pa flera
fastigheter. Om det da star klart att traditionella instrument for tre-
dimensionellt fastighetsutnyttjande saknas eller att de dr otillrickliga, —
darfor att nyttjandet skall tillgodose ett varaktigt behov och vara forenat
med betydande investeringar — fir tredimensionell fastighetsbildning
anvéndas.

Tredje stycket andra meningen

I andra meningen klargors att man vid tilldmpningen av de allmédnna
villkoren for fastighetsbildning i paragrafens forsta och andra stycken
skall ta sérskild hansyn till de sédrdrag som tredimensionella fastigheter
och tredimensionella fastighetsutrymmen har.

Sasom framgar av forsta stycket skall det vid all fastighetsbildning
tillses att varje fastighet som nybildas eller ombildas blir med hénsyn till
beldgenhet, omfang och &vriga forutséttningar varaktigt ldmpad for sitt
dndamil (det s.k. allmdnna lamplighetsvillkoret). Det skall sdrskilt
beaktas att fastigheten fir en lamplig utformning och har tillgéng till vég.
Om fastigheten skall anvindas for bebyggelse, skall den ocksa kunna fa
godtagbara anordningar for vatten och avlopp. Vidare miste — sdsom
framgér av andra stycket — den fastighet som skall ny eller ombildas for
nytt andamal kunna antas fa varaktig anvindning for sitt &ndamal (det
s.k. varaktighetsvillkoret). Denna anvidndning skall enligt paragrafen
kunna antas komma till stand inom &verskadlig tid (det s.k. aktualitets-
villkoret). Om dndamalet med hénsyn till sin art och 6vriga omsténdlig-
heter bor tillgodoses pa ndgot annat sitt &n genom fastighetsbildning, far
fastighetsbildning inte ske.

Forevarande bestimmelse innebér att dessa allminna villkor maste ges
en sérskild innebdrd nédr det dr frdga om bildande av tredimensionella
fastigheter eller tredimensionella fastighetsutrymmen.

Vid tillampningen av det s.k. allmdnna ldmplighetsvillkoret ar det
givetvis av betydelse att en tredimensionell fastighet, sasom framgar av
1 a §, skall ha en ’kdrna” bestdende av en viss anldggning eller en del av
en anldggning. Den aktuella anldggningens beskaffenhet, sisom dess
konstruktion och storlek, fir ddrmed central betydelse vid ldmplig-
hetsprovningen. For att ett utrymme skall anses vara lampligt for en tre-
dimensionell fastighetsbildning torde det sdlunda vara nddvéndigt att
anlidggningen &dr konstruerad pd ett sddant sétt och befinner sig 1 ett
saddant skick att fastigheten har forutséttningar att bestd som en sjélv-
standig enhet.

Den tredimensionella fastighetens anknytning till en anldggning
medfor ocksa att de skilda slag av kvalitetskrav som i1 byggnadslag-
stiftningen stélls pa byggnadsverk (byggnader och andra anldggningar)

Prop. 2002/03:116

138



far en sdrskild betydelse vid lantméterimyndighetens prévning av om den
avsedda fastigheten kommer att vara i fastighetsbildningslagens mening
lamplig. 1 praktiken torde fragan fa storst betydelse 1 samband med
nybyggnation. Sokanden bor da, genom intyg av byggnadsteknisk
expertis eller liknande, gor sannolikt att byggnationen kan genomforas 1
overensstimmelse med géllande bestimmelser. Myndigheten skall dock
inte ta pa sig nigot av det ansvar som enligt byggnadslagstiftningen
avilar byggherren eller annan.

For all fastighetsbildning géller att lamplighetsprovningen skall ske
utifrdn ett visst avsett anviandningssétt (dndamal) hos fastigheten. Ligger
fastigheten inom planomrade, bestims anvédndningssittet i allminhet
genom planen. Detta giller dven vid tredimensionell fastighetsbildning.
Det ligger 1 sakens natur att den anldggning som skall utgora fastighetens
kdrna méste vara dgnad att tjana fastighetens avsedda d&ndamal.

I det s.k. varaktighetskravet ligger att en fastighetsbildningsatgérd skall
avse ett langsiktigt behov. Detta dr av betydelse ocksa vid bildandet av
tredimensionella fastigheter. Den anldggning som skall utgora kdrnan i
fastigheten maéste ha en si ldng livsldngd att varaktighetskravet é&r
uppfyllt. I varaktighetskravet ligger ocksa att utrymmet maste antas kun-
na besta som sjilvstindig fastighet oavsett framtida dgarforandringar. Av
bestimmelserna i1 andra stycket anses ocksd folja att andamdl som &ar
knutna enbart till 4garens person inte skall foranleda fastighetsbildning.
Detta bor givetvis gélla dven vid tredimensionell fastighetsindelning.

Det ér givet att villkoren 1 paragrafen méiste tillimpas ocksd pé éter-
stoden av fastigheten nir en tredimensionell fastighet avstyckas fran en
traditionell fastighet. Aterstoden méste alltsi ocksd efter fastighets-
bildningen vara varaktigt ldmpad for sitt andamal. I normalfallet torde
lamplighetskravet inte vara uppfyllt om det som aterstar av fastigheten
enbart dr ett obebyggt markomradde som inte dr avsett for nagon sjélv-
standig verksambhet.

Vid all fastighetsbildning fir avsteg goras frdn de allmidnna l&dmplig-
hetsvillkoren under de fOrutsdttningar som anges 1 9 §. Dir sdgs att
fastighetsbildning far d4ga rum dven om en fastighet som nybildas eller
ombildas inte blir varaktigt 1dmpad for sitt &ndamaél, under forutsittning
att fastighetsindelningen forbéttras och en mer dndamalsenlig indelning
inte motverkas. Bestimmelsen kommer att vara tillimplig ocksa vid
tredimensionell fastighetsbildning. Om en sddan fastighetsbildning inne-
bir en totalt sett battre fastighetsindelning och det kan antas att kom-
mande forbattringar av fastighetsindelningen inte forsvaras, torde fastig-
hetsbildningen alltsd kunna komma till stdnd, trots att ndgon av de
berdrda fastigheterna inte helt och fullt uppfyller lamplighetsvillkoren 1
1 §. En fastighetsbildning som innebar att samtliga bebyggda utrymmen
inom en fastighet avstyckas som tredimensionella fastigheter — och som
dérfor, enligt vad ovan har sagts, normalt inte torde vara forenlig med 1 §
— skulle alltsd undantagsvis kunna genomforas, om fastighetsindelning
forbéttras och en mer dndamaélsenlig fastighetsindelning inte motverkas.

Andra villkor for fastighetsbildning &r att forrattningen genomfors med
beaktande av gillande planer och bestammelser och sa att en ldmplig
planlidggning inte motverkas (2 och 3 §§). Detta kommer att gélla dven
vid tredimensionell fastighetsbildning. Mgjligheten att bilda en tredimen-
sionell fastighet kommer ddrmed att vara beroende av att fastighetsbild-
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ningen inte strider mot exempelvis en detalj eller fastighetsplan. Om
fastighetsbildningen star i strid med 2 §, anses det i princip krdvas
planéndring for att atgérden skall kunna genomf6ras (LandahINordstrom,
Fastighetsbildningslagen, 2:a uppl., s. 60 f.). Fragan har behandlats 1
avsnitten 8.2.1 och 12.

Tredje stycket tredje meningen

Tredje stycket innehéller en erinran om de ytterligare villkor for tredi-
mensionell fastighetsbildning som uppstéllsi 1 a §.

Skap. 1 a§

Fastighetsbildning som medfor att en tredimensionell fastighet nybildas
eller ombildas far ske endast om

1. fastigheten avses rymma en byggnad eller annan anldggning eller
en del av en sadan,

2. fastigheten tillforsdkras de rdttigheter som behdévs for att den skall
kunna anvindas pa ett dndamdlsenligt sdtt,

3. det star klart att atgdrden

a) dr motiverad med hdnsyn till anldggningens konstruktion och
anvdndning, och

b) dr dgnad att leda till en mera dndamalsenlig forvaltning av
anldggningen eller att trygga finansieringen eller uppforandet av
anldggningen, och

4. fastigheten, om den dr avsedd for bostadsdndamal, dr dgnad att
omfatta minst fem bostadsldigenheter.

I fraga om fastighetsbildning for en anldiggning som dnnu inte har
uppforts gdller dessutom att fastighetsbildning enligt forsta stycket fdar
ske endast om

1. det dr nodvdndigt for att trygga finansieringen eller uppforandet av
anldggningen, och

2. fastigheten kan antas fa anvdndning for sitt dndamal inom en ndra
framtid.

Forsta och andra styckena tillimpas ocksd vid fastighetsbildning som
innebdr att ett tredimensionellt fastighetsutrymme ny eller ombildas.

(Jfr 3 kap. 1 a § i utredningens forslag respektive i forslaget i utkastet till
lagradsremiss.)

Paragrafen, som dr ny, innehaller bestimmelser om sérskilda villkor
for tredimensionell fastighetsbildning. Bestimmelserna, som har ut-
formats med beaktande av de synpunkter som Lagrddet har ldmnat,
kompletterar de allménna ldmplighetsvillkoren i 1 § (jfr kommentaren till
den paragrafen). Skélen for forslagen har redovisats 1 avsnitt 8.

Paragrafen innehéller uttrycken “tredimensionell fastighet” respektive
’tredimensionell fastighetsutrymme”. Definitioner av dessa uttryck finns
ilkap.las§.

I forsta stycket 1 anges som ett villkor for fastighetsbildningen att den
fastighet som skall ny eller ombildas avses rymma en byggnad eller
annan anldggning eller del av en sddan. Fastigheten skall alltsd ha en
koppling till en bestimd anldggning, befintlig eller planerad. Med ut-
trycket “byggnad eller annan anldggning” avses foremal av det slag som
kan utgora fastighetstillbehor enligt 2 kap. 1 § forsta stycket jordabalken.
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Anldggningen torde vanligen vara uppford pa markytan men dven
konstruktioner som i sin helhet &r beldgna under markytan, t.ex. bergrum,
faller in under anldggningsbegreppet. Det finns inte ndgot hinder mot att
en tredimensionell fastighet utformas sé att den omfattar flera anldgg-
ningar eller anldggningsdelar.

Att utrymmet skall vara avsett for en viss anlidggning eller anldgg-
ningsdel hindrar inte att utrymmet &r storre &n anlédggningen eller anldgg-
ningsdelen (se avsnitt 8.5). Det kan t.ex. vara lampligt att en viss
sakerhetszon eller en “underhéllszon” ingar i fastigheten. Av 1 § far dock
anses folja att fastigheten inte far vara storre dn vad som krdvs for en
dndamalsenlig anvindning av den anldggning som fastigheten &r avsedd
att rymma. I den min det uppkommer ett restutrymme som inte heller
nagon annan fastighet har anvéndning f6r bor detta dock kunna tillforas
den tredimensionella fastigheten med stod av 9 §.

I uttrycket “avses rymma” ligger att det skall vara mdjligt att bilda en
fastighet innan anldggningen ar uppford. De sirskilda forutséittningarna
for det anges 1 andra stycket.

I forsta stycket 2 anges att en tredimensionell fastighet skall till-
forsdakras de rattigheter som behdvs for att fastigheten skall kunna
anvindas pa ett dndamalsenligt sétt (se avsnitt 8.4). Bestimmelsen
medfor att det inte racker att fastigheten har eller kan antas f en rent
faktisk tillgéng till de anordningar som fastigheten behover. Tillgéngen
maste ocksd vara “tillforsdkrad”, dvs. rittsligt tryggad. Det har inte
ansetts dndamaélsenligt att 1 lagtexten precisera vilka réttsliga 16sningar
som hdrvid skall véljas. Som regel torde den mest dndamélsenliga och
betryggande 16sningen vara inrdttandet av en gemensamhetsanlédggning
eller bildandet av ett fastighetsbildningsservitut. Ndgon gang, i fragor av
mindre vikt, bor dock dven avtalsservitut kunna komma i friga om det &r
lampligt.

Syftet med bestimmelsen 1 forsta stycket 3 ar framst att forhindra en
onddig uppsplittring av befintliga fastigheter. Skdlen for detta har angetts
1 avsnitt 8.2.4.

Bestimmelsen, som far sirskild betydelse 1 friga om fastighetsbildning
som innebdr att en anldggning delas upp pa ett flertal fastigheter, inne-
haller tv4 led.

Enligt punkten a skall atgdrden vara motiverad med hénsyn till an-
laggningens konstruktion och anvandning. Anldggningen maste alltsa ha
sadan karaktir att det ar ldmpligt att den utgér en sérskild fastighet
respektive delas upp pé flera fastigheter.

Dérutdver kravs, enligt punkten b, att atgirden leder till en viss nytto-
effekt. Denna kan vara av tva slag. Det ena fallet 4r ndr atgérden é&r
“dgnad att leda till en mera dndamaélsenlig forvaltning av anldggningen”.
Om en anldggning rymmer skilda verksamheter, kan de olika verk-
samheterna vara sa olikartade att de inte ldmpligen bor forvaltas gemen-
samt. Klarldggs det att vinster 1 forvaltningshdnseende skulle uppnas om
ansvaret for forvaltningen av anldggningen delas upp pd de skilda
verksamhetsutdvarna, bor en motsvarande fastighetsbildning kunna
medges. | normala fall torde det dock fran forvaltningssynpunkt vara
lampligare att en anldggning forvaltas genom en enda fastighets-
dgare/hyresvird dn att forvaltningen splittras pa ett flertal fastighetségare.
I sddana fall foreligger inte fOrutsdttningar att tillimpa det nu aktuella
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rekvisitet. En fastighetsbildning som innebér att exempelvis ett befintligt
kontorshus delas in i1 skilda kontorsfastigheter eller att ett befintligt
flerbostadshus delas in 1 skilda flerbostadsfastigheter kommer dirmed
inte att kunna genomforas. Daremot torde forvaltningsvillkoret ofta vara
uppfyllt nar det dr friga om att fran en flerbostadsfastighet skilja av en
kommersiell del av pdétaglig storlek. P& motsvarande sitt torde
forvaltningsvillkoret vanligen vara uppfyllt nér det ar fraga om att fran en
kommersiell anldggning, t.ex. ett kontorshus, bryta ut sddana delar som
betjanar visentligen andra &ndamal, sasom trafikanlaggningar.

Vidare kan tredimensionell fastighetsbildning komma 1 frdga nér
atgérden ar dgnad att trygga finansieringen eller uppforandet av anldgg-
ningen. Detta villkor avser sddana nybyggnads eller tillbyggnadsprojekt
dér dgaren till den traditionella fastigheten inte &r intresserad av att satsa
pa projektet, &tminstone inte utan externa intressenter. D4 kan en tredi-
mensionell fastighetsbildning vara en forutsittning for att det avsedda
projektet skall bli utfort. Se 1 6vrigt kommentaren till andra stycket 1.

Om fastighetsbildningen kan motiveras enbart av att den ar dgnad att
trygga finansieringen eller uppforandet av anldggningen, maéste lant-
materimyndigheten dven beakta intresset av en dndamalsenlig forvalt-
ning. Fastighetsbildningen bor salunda inte medges annat &n om det
framgdr sdvil att den avsedda fastigheten blir ett lampligt forvaltnings-
objekt som att forvaltningen av anldggningen i dess helhet kan bedrivas
pa ett dndamalsenligt sédtt. Det medfor att en mera ldngtgdende upp-
splittring av anldggningen pé flera fastigheter knappast kan accepteras.
Sa bor det exempelvis inte vara mojligt att bilda sérskilda fastigheter av
varje vaningsplan i ett planerat tiovaningshus. Det sistndmnda géller
oavsett om, ndr det giller bostdder, varje sddan enhet uppfyller det
sarskilda villkor om minst fem bostadslédgenheter som uppstélls i punkten
4. Diaremot bor det inte mdta hinder mot en mindre léngtgaende
uppdelning, sdsom en fordelning av anldggningen pad ndgra fastigheter
som var och en dr av pataglig storlek. Normalt torde bestimmelserna 1
forevarande punkt inte heller forhindra en fastighetsbildning som innebér
att ett utrymme ovanpa en befintlig anlédggning avskiljs till en sérskild
fastighet, om syftet dr att bebygga utrymmet med en pébyggnad av
nagorlunda storlek (jfr dven punkten 4). Detta géller oavsett om den
befintliga anldggningen ar avsedd for samma dndamal som den avsedda
tillbyggnaden och, i fraga om bostéder, upplatelseformen dr densamma i
den befintliga anlédggningen som i den planerade pabyggnaden.

I uttrycket “star klart” ligger att utredningen 1 drendet pa ett Gver-
tygande sitt maste visa att de i lagen angivna forutséttningarna for tre-
dimensionell fastighetsbildning &r forhanden. Det bor ankomma pa
sOkanden att forebringa sddan utredning.

Sasom framgér av forsta stycket 4 far tredimensionell fastighetsbild-
ning som syftar till att skapa en tredimensionell fastighet for bostads-
dndamal inte ske om fastigheten inte &r dgnad att omfatta minst fem
bostadsldgenheter. Skélen for bestimmelsen framgar av avsnitt 8.2.3.
Vid provningen av om fastigheten dr dgnad att omfatta minst fem
bostadsldgenheter bor tillses att de avsedda ldgenheterna kan antas fa
sddan storlek och utformning att de kan fungera som sjdlvstindiga
lagenheter. — Bestaimmelsen hindrar inte att en tredimensionell fastighet
bildas 1 syfte att rymma ett komplex av bostadsldgenheter (t.ex. en
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”overbyggnad” med fem eller fler bostadsldgenheter inrymda inom en
tredimensionell fastighet ovanpa en befintlig anlédggning).

Villkoret 1 punkten 4 4r den enda uttryckliga begrinsningen som
anknyter till arten av den anldggning som den tredimensionella fastig-
heten skall rymma. Av de allmédnna ldmplighetsvillkoren i 1 §, liksom av
de sérskilda villkoren 1 punkten 3, foljer emellertid att det inte kommer
att vara mojligt att bilda tredimensionella fastigheter for mindre
anldggningar, t.ex. ledningar eller master, som inte utgdr sjalvstandiga
brukningsenheter eller for anlaggningar som inte ar avsedda att bli be-
staende. Jfr &ven kommentaren till 1 §.

I andra stycket foreskrivs vissa sirskilda villkor vid tredimensionell
fastighetsbildning for nya, dnnu inte uppforda anldggningar. Fragan har
behandlats 1 avsnitten 8.2.3 och 8.3.

Ett forsta villkor ér att fastighetsbildningen ar nddvéndig for att den
avsedda anldggningen skall kunna finansieras eller uppforas, se andra
stycket 1. 1 det enskilda fallet maste det alltsi kunna pdvisas négot
forhéllande, hanforligt till anldggningens finansiering eller uppforande,
som gor det nodvindigt att bilda fastigheten innan anlédggningen har
kommit till stand. Ibland kan finansieringen av ett byggnadsprojekt vara
beroende av att byggherren redan innan anldggningen uppfors ldmnar
sakerhet 1 fast egendom. Om byggherren 1 ett sddant fall &r ndgon annan
an stamfastighetens dgare och alternativa finansieringsmdjligheter sak-
nas, kan fastighetsbildningen vara en nddvéndighet for att anliggningen
skall kunna uppforas. Tanken &r inte att lantméaterimyndigheten skall
prova sokandens mojligheter att Gver huvud taget finansiera projektet
men det skall framgé att fastighetsbildningen behdvs for att kunna
sdkerstilla ett finansieringsalternativ som annars inte hade forelegat.
Aven andra forhéllanden #n enbart finansieringsbehov kan utgéra grund
for att tillata fastighetsbildning av detta slag. Som exempel kan nimnas
vissa exploateringsforetag med flera medverkande, om det i det enskilda
fallet pavisas att anldggningens avsedda utformning inte kan bestdmmas
slutligt utan en fortida” fastighetsbildning. Vad som ségs i1 lagtexten om
att fastighetsbildningen skall vara “nddviandig” for anliggningens finan-
siering eller uppforande innebir att den som ansoker om bildandet av en
tredimensionell fastighet for dnnu inte utford bebyggelse maste kunna
presentera forhdllandevis patagliga skél for sin ansdkan.

Vidare fordras, enligt andra stycket 2, att den ny eller ombildade
fastigheten kan antas fi anvidndning for sitt dndamél inom en néra
framtid. Villkoret utgor en skédrpning av aktualitetsvillkoret enligt 1 §
andra stycket och innebir att det skall finnas konkreta skél att anta att en
planerad bebyggelse faktiskt kommer till stdnd. En nédvindig forutsétt-
ning for att villkoret skall anses uppfyllt ar givetvis att sokanden har eller
1 vart fall kan antas fa bygglov, dér saddant erfordras. Det dr naturligt att
lantméterimyndigheten genom samrdd med byggnadsnidmnden utreder
hur det forhaller sig i det avseendet. I Gvrigt torde lantméterimyndig-
hetens provning av om det forstdrkta aktualitetsvillkoret ar uppfyllt i
praktiken fa grundas frimst pa det underlag som sékanden tillhandahaller
om hur det planerade projektet skall forverkligas. En lamplig tumregel
kan vara att sokanden skall gbra sannolikt att projektet kommer att
paborjas under det narmaste dret.
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Vid detta slag av fastighetsbildning skall lantméterimyndigheten ange
den tid inom vilken anldggningen skall vara uppford. Detta framgar av
4 kap. 25 § andra stycket femte meningen.

I tredje stycket har tagits in en bestimmelse om att paragrafen ocksa
géller for saddan tredimensionell fastighetsbildning som innebér att ett
tredimensionell fastighetsutrymme uppkommer eller forédndras. Avsikten
ar att bestaimmelserna skall tilldmpas helt analogt. Det innebér bl.a. att
tillskapandet av ett tredimensionellt fastighetsutrymme forutsétter att
utrymmet avses rymma en byggnad eller nagon annan anldggning samt
att den fastighet till vilken utrymmet skall hora tillforsékras de rittigheter
som behdvs for att utrymmet skall kunna anvéndas pé ett andamalsenligt
satt.

Sasom Lagrddet har papekat kommer undantagsregeln 1 9 § att gélla
dven vid tredimensionell fastighetsbildning. Lagradet har efterlyst ett
fortydligande vad géller regelns tillimplighet pd villkoren 1 1 a §. Enligt
regeringens bedomning ger 9 § enbart mojlighet att gora avsteg fran
kravet pa varaktig lamplighet 1 1 § forsta stycket. De villkor som upp-
stills 1 1 a § dr av annat slag; detta géller dven det forstirka aktua-
litetsvillkoret i 1 a § andra stycket 2. Det gar alltsa inte att gora avsteg
fran bestdmmelserna 1 forevarande paragraf med hénvisning till 9 §.
Fragan har inte bedomts krdva nadgon ytterligare lagreglering.

4 kap. 7 §

En forrdttming skall handlaggas av lantméterimyndigheten 1 den ort dir
den eller de berorda fastigheterna ar beldgna. Ligger fastigheterna under
flera lantmédterimyndigheter, skall forrittningen handldggas av endera
myndigheten.

(Paragrafen saknar motsvarighet 1 utredningens forslag. Jfr 4 kap. 7 § 1
forslaget 1 utkastet till lagradsremiss.)

I paragrafen har hittills foreskrivits att en forrdttning skall handlédggas
av lantméterimyndigheten 1 den ort dir “marken” ar beldgen. I och med
inforandet av tredimensionell fastighetsindelning har begreppet “mark™ 1
detta sammanhang ansetts mindre dndamalsenligt. Det har déarfor bytts ut
mot “de berorda fastigheterna”.

4 kap. 14 §

Vid forréttning skall lantmiterimyndigheten hélla sammantride med
sakédgarna.

Sammantrdde behdvs inte, om det inte forekommer ndgra
motstridande intressen mellan sakdgarna 1 drendet och det inte heller
finns ndagra hinder mot den sokta fastighetsbildningen. Om ansdkan skall
avvisas eller det ar uppenbart att fastighetsbildningen inte kan tillatas, ér
sammantréide inte heller behovligt.

Vid sammantrdde skall lantmiterimyndigheten redogoéra for ansok-
ningen samt klargéra inneborden av vidtagna och planerade atgérder.
Sakédgare och annan, som enligt sérskild foreskrift skall underréittas om
sammantridet, skall fa tillfille att yttra sig och forebringa utredning i
fragor som behandlas vid sammantradet.

Sammantride skall hallas i anslutning till den eller de berdrda fastig-
heterna, om det inte utan oldgenhet kan héallas pa annat stélle.

Prop. 2002/03:116

144



(Paragrafen saknar motsvarighet i utredningens forslag. Jfr 4 kap. 14 § i
forslaget i utkastet till lagradsremiss.)

Andringarna 4r av samma slag som i 4 kap. 7 §. Vissa redaktionella
andringar har ockséa gjorts.

4 kap. 25 §

Lantméterimyndigheten skall utreda forutséttningarna for fastighetsbild-
ningen. Foreligger ej hinder mot denna, skall myndigheten utarbeta den
fastighetsbildningsplan samt ombesorja de géromél av teknisk art och de
viarderingar som behovs for dtgirdens genomforande. Dérvid bor rad-
pldgning med sakdgarna ske. Vid behov skall samrdd ske med de myn-
digheter som berores av atgéarden.

Sedan de 1 forsta stycket foreskrivna &dtgdrderna har utforts, skall
myndigheten meddela beslut om fastighetsbildningen (fastighetsbild-
ningsbeslut). Detta beslut skall ange hur fastighetsindelningen &ndras,
vilka servitutsatgidrder som vidtas och vilka byggnader eller andra an-
laggningar som Overfors till en annan fastighet. I 6vrigt skall beslutet
innehdlla uttalanden 1 frdgor som har ett omedelbart samband med
fastighetsbildningen. Sirskilda bestimmelser om vad beslutet 1 vissa fall
skall innehalla finns 1 5, 8 och 12 kap. Vid fastighetsbildning enligt
3 kap. 1 a § andra stycket skall lantmdterimyndigheten bestimma en tid
inom vilken anldggningen skall ha uppforts. Om det finns sdrskilda skdl,
far lantmdterimyndigheten forlinga tiden.

Om det ar lampligt, far fastighetsbildningsbeslutet meddelas utan hin-
der av att tekniska goromdl och virderingar ej utforts. Under samma
forutséttning far olika fragor som hor till beslutet upptagas for sig och
avgoras genom sérskilda beslut. Vad som foreskrives om fastighets-
bildningsbeslut giller dven sddant avgorande.

(Paragrafen saknar motsvarighet 1 utredningens forslag. Jfr 4 kap. 25 § 1
forslaget i utkastet till lagradsremiss.)

Paragrafens andra stycke innehéller regler om vad ett beslut om
fastighetsbildning skall innehélla. Femte meningen, som ar ny, innebér
att lantmiterimyndigheten i vissa fall skall bestimma en tid inom vilken
en anldggning skall ha uppforts. Bestimmelsen skall ses mot bakgrund
av de 1 3 kap. 1 a § andra stycket angivna villkoren om bildande av tre-
dimensionella fastigheter for anldggningar som dnnu inte &r uppforda.
Fragan har behandlats i avsnitt 8.3.

I bestimmelsen anvénds uttrycket “’tid inom vilken anldggningen skall
ha uppforts”. Avsikten ar att lantméterimyndigheten skall ange en tid inte
bara for anldggningar som skall byggas upp 1 traditionell mening utan
ocksé for anldggningar (t.ex. tunnlar) som skall utféras under mark.

Som regel torde det vara naturligt att bestimma tiden med utgéngs-
punkt frén ett underlag om nér s6kanden avser att pdborja projektet;
dértill far fogas den tid som kan antas &tga for att utan drojsmaél slutfora
projektet. Tiden bor inte vara ldngre dn vad lantméaterimyndigheten fin-
ner lampligt eller vad ett beviljat bygglov tillater (jfr 8 kap. 33 § plan och
bygglagen). Om det i1 anslutning till fastighetsbildningen fattas beslut om
inrdttande av en gemensamhetsanlédggning som skall utforas, kan det vara
lampligt att ange samma tid for uppforandet av anldggningen och
utforandet av gemensamhetsanldggningen (se 24 § andra stycket 6
anldggningslagen [1973:1149])).
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Om det finns sdrskilda skél, far tiden for uppforande forldngas. Ett
sadant beslut méste meddelas fore utgangen av den beslutade tidsfristen.
Det finns inte ndgot hinder mot att tiden forldngs flera ganger. Uttrycket
’sdrskilda skdl” dr avsett att ha samma innebdrd som 1 de liknande reg-
lerna i 33 § tredje stycket anldggningslagen (jfr prop. 1973:160 s. 250 f.).

Om en anldggning inte uppfors inom foreskriven tid, kan en tillamp-
ning av den foreslagna bestaimmelsen i 8 kap. 7 § komma ifraga.

4 kap. 27 §

Grans som tillkommer genom fastighetsbildningen skall utstakas och
utmérkas i behovlig omfattning. Strackningen av utstakad gréans skall
overensstimma med fastighetsbildningsbeslutet. Utstakning som endast i
mindre mén avviker frdn beslutet far dock ldggas till grund for utmérk-
ningen, om réttelse av utstakningen skulle medfora kostnad som infe star
i skéligt forhallande till den betydelse det kan ha for sakdgare att
fastighetsbildningen genomfors 1 full 6verensstimmelse med beslutet.

Om det ar lampligt, far utmérkning av grians verkstéllas efter forratt-
ningens avslutande. Sakdgarna skall underrdttas om dtgdrden i god tid.
Underrittelsen ldmnas genom skriftligt meddelande eller i sddan sérskild
ordning som beslutats enligt 20 § andra stycket.

Om utstakning och utmdrkning enligt forsta och andra styckena inte
ldmpligen kan ske pa grund av fastighetens beskaffenhet, skall grdnserna
med tillrdicklig noggrannhet beskrivas pd den karta som upprdttas enligt
28 § eller i andra forrdttningshandlingar.

(Jfr 4 kap. 27 § 1 utredningens forslag respektive utkastet till lagrads-
remiss.)

Paragrafen innehaller bestimmelser om utstakning och utmarkning av
fastighetgrinser. Tredje stycket dr nytt. Skdlen for forslaget framgér av
avsnitt 8.5. I paragrafen har ocksé gjorts vissa redaktionella dndringar.

Av tredje stycket framgar hur lantméterimyndigheten skall forfara om
en utstakning och utmérkning av fastighetsgrianser enligt forsta och andra
styckena inte dr mojlig att verkstdlla. Bestimmelsen far framfor allt
betydelse 1 fraga om redovisningen av grinser for tredimensionella
fastigheter och tredimensionella fastighetsutrymmen men kan tillimpas
dven i fraga om fastigheter av traditionellt slag. Uttrycket “inte ldmpligen
kan ske” avser att markera att bestimmelsen kan tillimpas inte bara nér
det &r praktiskt omojligt att genomfora utmérkningen eller utstakningen —
sdsom vanligen dr fallet med tredimensionella fastigheter utan mark-
kontakt — utan d@ven dd det mot bakgrund av de kostnader eller svérig-
heter som étgirden dr forenad med inte dr forsvarbart att vidta den. 1 sé&
fall skall granserna beskrivas pd den karta som skall upprittas enligt 28 §
eller i andra forrattningshandlingar.

Som framgar av avsnitt 8.5 torde en redovisning av tredimensionella
fastigheters grinser i manga fall kunna ske pa grundval av byggnads-
ritningar eller andra konstruktionsritningar, t.ex. sé att man som forratt-
ningskarta anvdnder en byggnadsritning av god kvalitet kompletterad
med tydliga uppgifter om fastighetens granser m.m. Nar det géller grin-
serna for tredimensionella fastigheter och utrymmen under jord, torde en
naturlig utgangspunkt vara att en redovisning av fastighetens respektive
utrymmets lige anges genom koordinater. Aven i friga om andra fastig-
heter torde gransangivning med koordinater i vissa fall vara lampligt. I
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andra fall kan det vara naturligt att ligesbestimma fastigheten eller
utrymmet i forhallande till savédl angransande traditionella fastigheter
som eventuellt angrdnsande tredimensionella fastigheter och utrymmen.
Det géller 1 synnerhet nér anldggningar har delats upp mellan flera fastig-
heter.

Aven om redovisningen gérs med noggrannhet torde det inte alltid
vara mojligt att beskriva grénsens ritta lige i detalj. Det kan di vara
lampligt att komplettera beskrivningen och dokumentationen av fastig-
hetsgridnserna med ytterligare upplysningar, sasom att gransdragning har
skett i forhallande till fasta detaljer pa eller inom en anldggning (t.ex.
vaggar, tak, fonster, dorrar, schakt for ledningar m.m.).

Om tredimensionell fastighetsbildning sker for en anldggning som
annu inte har uppforts, kan den sedermera uppforda anlidggningen
komma att 1 visst hinseende avvika frdn den planerade. Om avvikelsen
medfor att fastighetens granser har fatt ett 1 forhallande till anldggningen
oldmpligt ldge, kan detta réttas till genom en fastighetsregleringsétgard.
Om forrittningen inte har avslutats, kan en sddan atgird genomforas
inom ramen for den pagaende forrdttningen. Annars fordras en ny
forréttning.

Om det i ett senare skede blir nodvindigt att klarlagga grénsens ritta
strackning, far grinsen bestimmas efter de grunder som anges i 1 kap.
3 § jordabalken.

Skap. 5§

Bestimmelserna i denna paragraf tilldimpas ndr

1. olika delar av en byggnad eller annan anldggning hor till skilda

fastigheter,

2. minst en del av anldiggningen hor till en tredimensionell fastighet
eller ett tredimensionellt fastighetsutrymme, och

3. anldggningen eller en sddan del av anldggningen som avses under 2
har skadats eller forslitits i sddan utstrdckning att den madste ersdttas
med en ny for att tjidna sitt dndamadl och detta forhdllande visentligt
forsvarar en dndamdlsenlig anvdndning av en angrdnsande fastighet.

1 fall som avses i forsta stycket far dgaren av en av de fastigheter som
avses i forsta stycket 1 pa begdran losa in de tredimensionella fastigheter
och tredimensionella fastighetsutrymmen som anldggningen eller
anldggningsdelen hor till. Om flera fastighetsdgare begdr inlosen, skall
inlosen ske pa det sdtt som leder till den Ilimpligaste fastighets-
indelningen. Ar flera inlésenalternativ lika ldmpliga, skall foretride ges
till den fastighetsdgare vars del av anldggningen berdknas ha det storsta
virdet eller, om flera delar berdknas ha lika virde, till den fastig-
hetsdgare som forst har begdrt inlosen. Om det samtidigt genomfors
dndringar i fastighetsindelningen med tillimpning av 5 kap., skall dessa
beaktas vid uppskattningen.

Om forutsdttningarna enligt forsta stycket foreligger men nagon
inlosen enligt andra stycket inte sker, skall lantmdterimyndigheten
forordna att de tredimensionella fastigheter och tredimensionella fastig-
hetsutrymmen som anldggningen eller anldiggningsdelen hor till skall
avstas genom inlosen och overforas till den fastighet som de skulle ha
hort till om nagra tredimensionella fastigheter eller tredimensionella
fastighetsutrymmen inte hade bildats.

Inlésen enligt andra eller tredje stycket far inte ske om det kan antas
att den tredimensionella fastigheten eller det tredimensionella fastig-
hetsutrymmet kommer att fd fortsatt anvdindning for sitt dndamdl inom en
ndra framtid.
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(Jfr 8 kap. 5 § och 8 kap. 6 § forsta stycket i utredningens forslag
respektive 8 kap. 5 § i forslaget i utkastet till lagradsremiss.)

Paragrafen, som &r ny, innehéller bestimmelser om inlésen. Den har
utformats 1 enlighet med Lagrddets forslag. Skdlen for forslaget be-
handlas 1 avsnitt 8.6.

Bestimmelserna kan tillimpas nir en tredimensionell fastighet eller
motsvarande utrymme inte lingre kan tillgodose sitt 4andamaél, darfor att
den anldggning eller anldggningsdel som utgér fastighetens eller
utrymmets “kérna” ar i sa daligt skick att den maste ersittas med en ny
och detta forhallande vidsentligt forsvarar en dndamalsenlig anvandning
av grannfastigheten. De har utformats si att inlosen skall kunna ske
ocksd dd& den tredimensionella fastigheten eller det tredimensionella
fastighetsutrymmet har bildats enligt annan lagstiftning &n fastighetsbild-
ningslagen (jfr avsnitt 10.2).

I forsta hand bor en tredimensionell fastighet eller ett tredimensionellt
fastighetsutrymme av detta slag avvecklas genom fastighetsreglering
grundad p4 avtal. Ar detta inte mojligt, ger reglerna i 5 kap. fastighets-
bildningslagen visst utrymme for tvingsvis fastighetsreglering. Om inte
heller en sadan fastighetsreglering kan ske till f6ljd av de begréansningar
som anges 1 5 kap. 8 §, far reglerna om inlosen i forevarande paragraf
tillimpas. Syftet med paragrafen dr alltsa att mojliggora en Overforing
som inte gér att dstadkomma pé frivillig vig eller inom ramen for all-
ménna regler om tvangsvis fastighetsreglering.

I forsta stycket anges paragrafens tillimpningsomrade. Av punkterna /
och 2 framgar att paragrafen ar tillimplig nir byggnader eller andra
anldggningar har delats upp pa skilda fastigheter, under forutsittning att
en del av anldggningen hor till en tredimensionell fastighet eller ett
tredimensionellt fastighetsutrymme. Paragrafen dverensstimmer i denna
del med 3 kap. 5 § forsta stycket jordbalken, se forfattningskommentaren
till den paragrafen. Om en sddan anldggning eller en del av en séddan
anlidggning har forslitits eller skadats, t.ex. genom rivning eller brand, 1
sddan utstrickning att den méiste ersittas med en ny for att tjéna sitt
dndamil (jfr punkten 3) far de tredimensionella fastigheterna eller
motsvarande utrymmen I6sas in enligt bestimmelserna 1 andra eller
tredje stycket. Har hela anldggningen forstorts, omfattar mdjligheten till
inlosen alla déri ingdende tredimensionella fastigheter och utrymmen.
Om enbart en del av anldggningen behover ersittas, far inlosen ske av
den tredimensionella fastighet som den anldggningsdelen hor till.
Detsamma giller for tredimensionella fastighetsutrymmen, under forut-
sattning att det dr detta utrymme som rymmer den forslitna eller skadade
anlidggningsdelen. Aterstoden av den fastighet till vilken fastighets-
utrymmet hor kan didremot aldrig bli foremal for inlosen enligt denna
paragraf.

Uttrycken skadats eller forslitits” och “mdste ersdttas med en ny”
forekommer dven i 9 kap. 18 § forsta stycket jordabalken och ar avsedda
att ha samma betydelse i férevarande sammanhang.

I forsta stycket 1 anvénds, i anslutning till begreppet anldggning, ut-
trycket hor till skilda fastigheter”. I den avsedda situationen ar det alltsa
friga om en sddan anldggning eller del ddrav som utgor tillbehor till
fastighet enligt 2 kap. 1 § jordabalken. Det dr emellertid tdnkbart att
fastigheten har upplatits med tomtrétt och att den skadade eller forslitna
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anldggningen utgor tillbehor till tomtritten (se 13 kap. 9 § andra stycket
jordabalken). Frédgan i vilken utstrickning paragrafen skall kunna
tillimpas analogt i1 sddana fall har 6verldmnats till réittstillimpningen.

Som en generell forutsittning for inldsen géller (jfr punkten 3) att den
tredimensionella fastigheten “visentligt forsvarar en &dndamélsenlig
anvandning av en angrdnsande fastighet”. Frdgan om sd ar fallet skall
provas med utgédngspunkt fran vad planbestimmelserna anger om den
angriansande fastighetens tillatna anvdndningssétt. En situation da forut-
sattningen normalt torde fOreligga, dr ndr skicket hos den tredimen-
sionella fastigheten medfor att mojligheterna att utnyttja en byggritt pa
en angransande fastighet forsvaras i mera pataglig utstrackning.

En forutséttning for att inlosen enligt andra stycket skall kunna komma
1 fraga ar att ndgon som ar behorig att ansoka om fastighetsreglering har
anhdngiggjort ett d&rende om fastighetsreglering enligt vanliga regler. Det
innebdr att frigan om inlésen kan komma upp efter yrkande av dgaren av
en grannfastighet med del 1 anldggningen, vars fastighet skulle forbattras
genom en inlésenatgird (jfr 5 kap. 3 och 5 §§). Fragan kan ocksd komma
upp om det &r kommunen som har pakallat fastighetsreglering (jfr 5 kap.
3 §) men inlosen kan da komma till stdind enbart om négon
inlosenberittigad sakégare begir det under forréttningen.

Ratt till inlosen tillkommer — sdsom framgar av andra stycket forsta
meningen — dgarna av de fastigheter som har del i1 anldggningen. Inlésen
kan ske sa att den inldsenberittigade 16ser in samtliga tredimensionella
fastigheter eller utrymmen som har del 1 den forstorda anldggningen eller
anlidggningsdelen. Om enbart en del av anldggningen har forstorts, kan
dgarna av Ovriga delar av anldggningen komma Overens om att de
tredimensionella fastigheter eller utrymmen som svarar mot anldgg-
ningsdelen skall 16sas in av dem gemensamt, sa att det aktuella utrymmet
delas upp pa flera fastigheter. Finns det inte forutsattningar for sadan
gemensam inlosen, far det aktuella utrymmet l6sas in av ndgon bland
fastighetségarna. I bada fallen forutsitter inlosen att de ombildade fastig-
heterna uppfyller kraven i 3 kap. 1 och, i forekommande fall, 1 a §§.

Vad som giéller om det finns flera oforenliga inlésenyrkanden framgér
av andra stycket andra—fjdrde meningarna. 1 forsta hand skall lant-
materimyndigheten da vélja det alternativ som leder till den lampligaste
fastighetsindelningen. Finns det flera inlosenalternativ som framstér som
lika lampliga, giller en foretradesordning som motsvarar den som giller
vid inlosen enligt 4 §. Det innebir att foretrade skall ges till den vars del 1
anlidggningen berdknas ha det hogsta viardet. Om det bland dem som har
begirt inlosen finns flera vars delar av anldggningen berdknas ha samma
virde, tillkommer foretradesritten den som begirde inlésen forst.

I tredje stycket anges vad som giller om forutsittningar for inlosen
enligt andra stycket foreligger men ndgon sddan inlosen inte sker. Att
inlésen inte sker enligt andra stycket kan bero pa att en avsedd
fastighetsreglering inte uppfyller lamplighetsvillkoren i 3 kap. och dérfor
inte gér att genomfora. Men det kan ocksé bero pa att nagon i och for sig
inlosenberdttigad fastighetsdgare aldrig begir inlésen. Lantméteri-
myndigheten skall d4 forordna att de tredimensionella fastigheter eller
fastighetsutrymmen som den forstorda anldggningen/anliggningsdelen
hor till skall avstds genom inldsen och Overforas till den eller de
fastigheter som fastigheterna eller fastighetsutrymmena skulle ha tillhort
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om nagra tredimensionella fastigheter eller fastighetsutrymmen inte hade
tillskapats. Detta innebdr att de tredimensionella fastigheterna och
utrymmena skall overforas till den eller de fastigheter av traditionellt slag
inom vars grianser fastigheterna eller utrymmena ryms. Denna eller dessa
fastigheter kan pa grund av senare fastighetsbildningsatgéirder vara andra
dn de frén vilka de tredimensionella fastigheterna/utrymmena en gang
brots loss. For inlosen enligt tredje stycket krédvs inte, till skillnad fran
inlosen enligt andra stycket, att den traditionella fastigheten har del 1
anldggningen pa sétt som anges i forsta stycket 1.

Lagradet har uttalat att det synes nagot oklart under vilka forutsitt-
ningar en fraga om inldsen enligt tredje stycket far tas upp. Med anled-
ning dédrav bor forst understrykas att ocksa inlosen enligt tredje stycket
forutsitter att en ansokan om fastighetsreglering har gjorts av ndgon
behorig sokande. Har en sddan ansdkan gjorts utan att det har lett till
inlosen enligt andra stycket (jfr ovan), kan lantméterimyndigheten prova
ett yrkande fran dgaren av den fastighet av traditionellt slag inom vars
granser den tredimensionella fastigheten ryms (ursprungsfastigheten)
eller fran kommunen om att utrymmet skall foras over till den fastig-
heten. Vid forrattningen kan frdgan om regleringen skall ske genom
inlésen initieras sévil av ursprungsfastighetens dgare som av kommunen.
Fragan kan ocksa tas upp av lantméterimyndigheten ex officio. Detta
foljer av allminna regler om fastighetsbildning och inlésen och har inte
foranlett ndgon sérskild bestimmelse.

Det forhdllandet att inlosen enligt tredje stycket kan initieras av
kommunen innebér att inlésen av detta slag — till skillnad fran vad som
géller vid inldsen enligt andra stycket — kan komma till stdnd dven om
dgaren av ursprungsfastigheten inte begir det. Lantmiterimyndigheten
bor dock inte utan starka skdl besluta om inlosen 1 strid mot
ursprungsfastighetens dgares vilja (jfr prop. 1969:128 s. B 1142).

Eftersom inlosen enligt tredje stycket syftar till en Overforing av
tredimensionella fastigheter eller utrymmen till den eller de traditionella
fastigheter inom vars gréinser fastigheterna ryms torde det kunna antas att
en sadan fastighetsbildning normalt uppfyller de allménna ldmplighets-
villkoren 1 3 kap. 1 §. I vissa fall torde en mindre ldmplig fastighets-
bildning kunna genomforas med stéd av 3 kap. 9 §. Bestimmelserna i
3kap. 1 a § aktualiseras inte, eftersom syftet med atgérden ar att den
tredimensionella fastigheten skall upphdra att existera.

I 5 kap. 8 § fastighetsbildningslagen finns vissa begransningar vad
giller tvangsvis fastighetsreglering. Dessa innebér bl.a. att fastigheten
efter den avsedda regleringen skall {4 sddan sammanséttning och utform-
ning att den inte i mindre mén &n fore ldmpar sig for det avsedda
dndamadlet och att den inte far &dndras sa att dess graderingsvarde minskas
vésentligt eller 6kas 1 sddan omfattning att avsevédrd oldgenhet upp-
kommer for dgaren. De effekter som inlosen far for den inlosta fastig-
heten saknar dock i1 detta sammanhang betydelse, eftersom paragrafen
enligt sin lydelse inte utgdr hinder mot att fastighet eller del ddrav inldses
enligt 8 kap. Nar det diaremot géller den mottagande fastigheten giller
begrinsningarna i 5 kap. 8 § fullt ut. Det leder bl.a. till att inlésen inte
kan genomforas om atgérden leder till att den mottagande fastighetens
graderingsvirde minskas vésentligt
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Fjdrde stycket innehaller vissa sirskilda begridnsningar i mojligheten
till inldsen enligt andra och tredje styckena. Dar anges att inlosen inte far
ske om det kan antas att den tredimensionella fastigheten eller fastighets-
utrymmet kommer att fa fortsatt anvandning for sitt &ndamél inom en
ndra framtid. Syftet dr att inlosen inte skall ske om det finns forut-
sattningar for att fastigheten kommer till fortsatt anvindning genom att
den eller de berorda fastighetsdgarna ser till att en skadad eller forstord
anldggning eller anldggningsdel ersitts med en ny. Vid bedémningen
hirav kan en ldmplig tumregel vara att det skall framsta som sannolikt att
projektet kommer att paborjas under det nidrmaste dret (jfr forfattnings-
kommentaren till 3 kap. 1 a § andra stycket 2).

Paragrafen innehéller inte ndgra sirskilda bestimmelser om erséttning.
I frdga om erséttning géller darfor vad som sdgs 1 5 kap. 10-12 §§. Detta
innebdr att ersdttningen endera far bestimmas genom en tillimpning av
reglerna om s.k. vinstdelning (se 5 kap. 10 a § tredje stycket) eller — om
fastigheten eller utrymmet skulle ha kunnat tas i ansprak genom expro-
priation eller liknande forfogande — genom en tillimpning av exp-
ropriationsréttsliga principer (se 5 kap. 10 a § andra och tredje styckena).
Normalt torde inlosen enligt forevarande paragraf inte ha expropriativ
karaktdr. Erséttningen skall da faststillas med tillimpning av principen
om vinstdelning. Den som genom inldsenforfarandet avstar fast egendom
skall alltsd ha en erséttning som motsvarar inte bara egendomens mark-
nadsvirde utan ocksd innefattar en skilig andel i regleringsvinsten.

Marknadsvérdet for en tredimensionell fastighet eller ett motsvarande
fastighetsutrymme fir antas uppgé till det virde som ndgon ar villig att
betala for fastigheten eller utrymmet och den dértill knutna byggratten.
Om berorda parter kommer dverens om erséttningens storlek, bor detta
normalt gélla. Lantméterimyndigheten &r dock skyldig att genom en
oskadlighetsprovning tillvarata panthavarnas intressen. Avsteg frdn reg-
lerna om ersdttning med samtycke av fastighetségaren far ske endast om
panthavare 1 fastigheten medger det, sdvida inte regleringen dr utan
betydelse for honom (se 5 kap. 18 § andra stycket).

Om anldggningen inte dr totalforstord eller om ett nybyggnadsprojekt
har péborjats, kan det finnas egendom som utgor tillbehor till den fastig-
het som skall bli foremal for inldsen. Aven sddan egendom skall ersittas
med marknadsvirdet.

Vid inlosen géller vissa sidrskilda regler om delgivning, anteckning i
fastighetsregistret m.m. Dessa framgidr av 10 § (hittillsvarande
beteckning 8 kap. 7 §).

Skap. 6 §

Om en anldggning, som i sin helhet hor till en tredimensionell fastighet
eller ett tredimensionellt fastighetsutrymme, har skadats eller forslitits i
sddan utstrdckning att den mdste ersdttas med en ny for att tjidana sitt
dndamdl och detta forhallande vdsentligt forsvarar en dndamalsenlig
anvindning av en angrdnsande fastighet, tillimpas 5 § tredje och fjdirde
styckena.

(Paragrafen saknar motsvarighet 1 utredningens forslag. Jfr 8 kap. 6 § 1
forslaget 1 utkastet till lagradsremiss.)
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Paragrafen, som dr ny, kompletterar reglerna i 5 §. Skidlen bakom den
har angetts 1 avsnitt 8.6. Paragrafen har utformats i enlighet med
Lagradets forslag.

Bestimmelserna om inlésen 1 5 § avser det fallet att en skadad bygg-
nad eller annan anldggning ar uppdelad pé flera fastigheter. I forevarande
paragraf finns motsvarande inldsenbestimmelser for det fall att den
skadade anldggningen i sin helhet ryms inom en enda tredimensionell
fastighet eller ett enda tredimensionellt fastighetsutrymme och detta
forhédllande vésentligt forsvarar anviandningen av en angrdnsande
fastighet. I denna situation skall bestimmelserna i 5 § tredje och fjarde
styckena tilldimpas.

Skap. 7§

Vad som sdgs i 5 § andra—fjdarde styckena och 6 § gdller ocksd om
anldggningen inte har uppforts inom den tid som har beslutats enligt
4 kap. 25 § andra stycket.

(Jfr 8 kap. 6 § andra stycket 1 utredningens forslag och 8 kap. 7 § 1
forslaget 1 utkastet till lagradsremiss.)

Paragrafen dr ny och har utformats i1 enlighet med Lagradets forslag.
Skélen for forslaget framgér av avsnitt 8.6. Nuvarande 8 kap. 7 § foreslas
fa beteckningen 8 kap. 9 §.

Paragrafen anger att bestimmelserna om inlosen i 5 § andra—fjarde
styckena och 6 § skall tillimpas ocksd nar tredimensionell fastighets-
bildning har skett for en anliggning som dnnu inte har uppforts (om
sddan fastighetsbildning, se 3 kap. 1 a § andra stycket) och den avsedda
anlidggningen inte kommit till uppférande inom foreskriven tid.

Paragrafen knyter an till bestimmelserna 1 4 kap. 25 § andra stycket
om att lantméaterimyndigheten, vid fastighetsbildning enligt 3 kap. 1 a §
andra stycket, skall besluta en tid inom vilken den planerade anligg-
ningen skall ha uppforts. En tillimpning av fOrevarande paragraf blir
aktuell nér den tiden eller, om forlangning har beslutats enligt 4 kap. 25 §
andra stycket sjdtte meningen, den forlangda tiden har gatt till &nda. Det
krévs da bl.a. att den avsedda anldggningen inte har uppforts. Om endast
inredningsarbeten eller andra avslutande &tgédrder aterstdr, bor dock
anlidggningen anses som uppford, varfor inldsen inte bor kunna komma 1
fréga.

Skap. 8 §

Inlésen enligt 5—7 §§ far ske trots bestimmelserna i 3 kap. 2 §, 5 kap. 7 §
samt 1-3 §§ i detta kapitel.

(Jfr 8 kap. 5 § andra stycket 1 utredningens forslag och 8 kap. 8 § 1
forslaget i utkastet till lagradsremiss.)

Paragrafen, som ar ny, innehaller huvudsakligen vissa undantag fran
annars tillampliga regler om fastighetsreglering. Skélen for forslaget har
behandlats i avsnitt 8.6.

Av paragrafen framgar att vissa av de bestimmelser som annars géller
vid fastighetsreglering inte géiller vid fastighetsreglering (inlésen) med
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tillimpning av 5-7 §§. Inlosen enligt de ndamnda paragraferna far salunda Prop. 2002/03:116
ske dven om fastighetsbildningen inte uppfyller kraven i 3 kap. 2 §. Det
forhéllandet att fastighetsbildningen, efter en inldsen av den tredimen-
sionella fastigheten, skulle std 1 strid med planbestimmelser forhindrar
sdledes inte att inlosen sker. Vidare giller att inlosen fir ske mot fastig-
hetsdgarens vilja dven om det finns en byggnad inom det utrymme som
inloses (jfr 5 kap. 7 §). Undantag far vidare goras fran bestimmelserna i
1-3 §§. Detta motsvarar de undantag fran annars tillimpliga be-
staimmelser som géller vid inlosen enligt 4 §. Avsikten &r att bestimmel-
sen skall tillimpas pa samma sitt i forevarande sammanhang.

Av 5 kap. 8 § tredje meningen framgér att bestimmelserna i den
paragrafen inte utgor hinder mot ett forordnande enligt 8 kap. om att
fastighet eller del ddrav skall avstds genom inlosen.

Skap. 9§

Om inlosen enligt 5-7 §§ av en del av en fastighet skulle medféra att en
dterstdende del av fastigheten till foljd ddrav inte ldngre kan anvindas
for sitt dndamdl, far inlosen ske endast om dven denna del inloses.

(Jfr 8 kap. 5 § andra stycket i utredningens forslag och 8 kap. 9 § 1 for-
slaget 1 utkastet till lagrddsremiss.)

Paragrafen, som dr ny, ror den situationen att det bara finns grund for
inlosen av en del av en tredimensionell fastighet eller motsvarande ut-
rymme. Om &terstoden av fastigheten till foljd av forlusten av det inlosta
utrymmet inte langre kan anvindas pé ett andamalsenligt sétt, skall d&ven
denna del inl6sas. Liknande bestdmmelser finns i bl.a. 5 kap. 8 c §.

lkrafttridandebestimmelser

Denna lag trader 1 kraft den 1 januari 2004.

Lagen foreslds trdda i kraft den 1 januari 2004. Fr.o.m. denna tidpunkt
kan lantméiterimyndigheterna saledes handldgga fastighetsbildnings-
ansokningar om tredimensionell fastighetsindelning. Fastighetsbildning
som innebér att en tredimensionell fastighet eller ett tredimensionellt
fastighetsutrymme bildas fullbordas dock inte forrén beslutet har vunnit
laga kraft och uppgift om atgdrden har inforts i fastighetsregistrets
allménna del (19 kap. 3 § och 1 kap. 2 § andra stycket). Nagra dver-
gangsbestimmelser har inte ansetts behovliga.
Skélen for forslaget i denna del har behandlats i avsnitt 14.

15.4 Forslaget till lag om &ndring 1 lagen (1973:1150) om
forvaltning av samfalligheter

19 §

Foreningen skall vid forvaltningen tillgodose medlemmarnas gemen-
samma bdsta. Varje medlems enskilda intressen skall dven beaktas i
skélig omfattning.
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En samfdllighetsforening som forvaltar en gemensamhetsanliggning
skall avsdtta medel till en fond for att sdkerstdilla underhall och fornyelse
av gemensamhetsanldiggningen, ndr gemensamhetsanldggningen

1. dr av kommunalteknisk natur eller annars av storre virde samt
inrdttad for smahusfastigheter eller for sadana fastigheter tillsammans
med hyresfastigheter eller bostadsrdittsfastigheter, eller

2. tillforsdkrar en tredimensionell fastighet eller ett tredimensionellt
fastighetsutrymme sddana rdttigheter som avses i 3 kap. 1 a § forsta
stycket 2 fastighetsbildningslagen (1970:988).

I de fall som avses i andra stycket skall foreningens styrelse ocksa
upprdtta en underhalls och fornyelseplan. Den skall innehdlla de upp-
lysningar som dr av betydelse for att fondavsdttningarnas storlek skall
kunna bedémas.

(Jfr 19 § 1 utredningens fOrslag respektive i forslaget 1 utkastet till
lagradsremiss.)

Andra och tredje styckena, som behandlar skyldigheten for vissa sam-
fallighetsforeningar att gora fondavséttningar och upprétta underhélls och
fornyelseplaner, motsvarar paragrafens tidigare andra stycke.
Bestimmelserna har dock fatt ett vidare tillimpningsomréade. Skdlen for
forslaget framgéar av avsnitt 8.3.

Andra stycket 1 motsvarar vad som har gillt enligt paragrafens hittills
géllande lydelse.

Av andra stycket 2 framgér att skyldigheten att gora fondavséttningar
och att uppritta underhélls och fornyelseplaner giller dven i vissa fall nér
en samfillighetsforening forvaltar en gemensamhetsanldggning med
anknytning till en tredimensionell fastighet eller till en fastighet 1 vilken
ingdr ett tredimensionellt fastighetsutrymme. Definitionerna av “tre-
dimensionell fastighet” och “tredimensionellt fastighetsutrymme” &ter-
finns i 1 kap. 1 a § jordabalken. Minst en séddan fastighet skall ingé bland
de fastigheter som deltar i gemensamhetsanldggningen. Darutover kravs
— som framgér av hénvisningen till 3 kap. 1 a § fastighetsbildningslagen
— att gemensamhetsanldggningen “tillforsdkrar en tredimensionell
fastighet eller ett tredimensionellt fastighetsutrymme de rattigheter som
behovs for att fastigheten eller utrymmet skall kunna anvéndas pd ett
dndamdlsenligt sitt ”. Gemensamhetsanldggningen skall alltsd vara av det
slag som lantméterimyndigheten har inrdttat for att tillgodose kravet 1
3 kap. 1 a § forsta stycket 2 och tredje stycket fastighetsbildningslagen.
Om gemensamhetsanldggningen dr av det slaget, 4r den samfallig-
hetsforening som dérvid har bildats skyldig att géra fondavséttningar for
anldggningens underhéll och férnyelse.

Bestdmmelsen i tredje stycket har hittills funnits 1 andra stycket andra
meningen.
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