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Abstract

Change in division of property units can be made in a variety of ways. One of these is
reallotment, when part of, or an entire property unit is transmitted to another property
unit. Property units are often encumbered with different kinds of usufructs, tenancies
and rights of user. These rights can be created either by a cadastral authority or
through an agreement between the property owner and the rights holder. As land
encumbered with these rights is transmitted from one property to another through
reallotment, the rights must be ordered by the cadastral authority or else they will
cease to exist. If property formation instead had been carried out through subdivision
in combination with amalgamation then the rights would have remained
automatically. Therefore the choice of property formation method makes an important
difference for the rights holder.

The purpose of this paper is to investigate and present the routines and conduct
involved with orders according to Chap. 5, Section 33 a of the Real Property
Formation Act. The prerequisites have been examined to determine their meaning and
when they are fulfilled. The paper also tries to answer how compensation to rights
holders affects the total gain of the reallotment. The interaction between Chap. 7
Section 29 of the Land Code and Chap. 5, Section 33 a of the Real Property
Formation Act has been examined along with whether the legislators’ purpose differs
from how the law is applied in practice.

An understanding for the purpose of the law has been achieved through studies of
literature and government bills. A comparison has been made between these sources
and the results of a survey that was sent out to most cadastral authorities in Sweden.
In addition a study of legal cases and cadastral documents has been made to get a
complete view.

The most common method to find out what rights encumber a property unit is to
extract information from the land registry. However, some rights cannot be found in
this registry. These rights surface in the cadastral procedure mainly through
interaction with the property owners, due to their duty to notify the cadastral authority
of any known rights.

The survey determines that situations with conflicts are very unusual. Most
reallotments where a right is ordered are carried out entirely without conflicts
between interested parties.

The prerequisites, which need to be fulfilled to make an order, differ from occasion to
occasion. Rights with no right to prolongation require the property owner approval to
be ordered. For rights that do have right to prolongation, the prerequisite focuses
mainly on the rights holders’ situation. To make an order in these cases, against the
will of the property owner, must be considered unreasonable against the rights holder
if the order were denied.
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Sammanfattning

Forandringar i fastighetsindelningen kan genomforas pa flera olika sétt, ett av dessa ar
fastighetsreglering, da del av eller en hel fastighet Gverfors till annan fastighet.
Fastigheter ar ofta belastade med nyttjanderatter av olika slag som innebér att nagon
annan an fastighetsdgaren har rétt att, i viss utstrackning och under avtalade villkor,
nyttja fastigheten. Denna nyttjanderatt kan skapas bade som officialrattighet via
forrattning som genomférs av lantméterimyndighet eller genom avtal parterna
emellan.  Vid fastighetsreglering maste  avtalsrattigheter  forordnas  av
lantmaterimyndighet for att fortsatta galla gentemot ny fastighetsdgare. Om
fastighetsbildningen i stéllet hade skett genom avstyckning i kombination med
sammanlaggning hade samma rattighet kvarstatt automatiskt genom fastighetsagarens
skyldighet att i kopehandlingen gora forbehall om rattighetens bestdende. Detta
innebdr att val av metod gor stor skillnad for nyttjanderattshavaren.

Syftet med examensarbetet ar att undersoka rutinerna och férfarandet i samband med
forordnanden enligt fastighetsbildningslagen 5:33 a. | detta sammanhang undersoktes
hur rekvisiten enligt lagrummet ska tolkas och nér de anses vara uppfyllda.
Examensarbetet forsoker aven besvara fragan i vilken man ersittning till
nyttjanderattshavare paverkar batnaden for regleringen. Dessutom undersoks hur
samspelet mellan jordabalken 7:29 och fastighetsbildningslagen 5:33 a fungerar samt
om lagstiftarnas syfte skiljer sig fran hur lagen tillampas i praktiken.

Genom litteraturstudier av propositioner till respektive lagrum och aktuella bocker pa
omradet har en uppfattning bildats om det teoretiska syftet med lagstiftningen. Detta
jamfordes med de resultat som inkom pa den enkat som skickades till de flesta
lantméterikontor i Sverige. Dessutom har en studie av réttsfall och forrattningsakter
genomforts for att komplettera bilden.

Den vanligaste metoden for att ta reda pa vilka nyttjanderatter som belastar en
fastighet d&r dven den enklaste, att genom ett registerutdrag se vilka nyttjanderétter
som é&r inskrivna. Svarare blir det med oinskrivna avtalsnyttjanderatter. Dessa
framkommer framst genom kontakt med sakagarna, tack vare den upplysningsplikt
som finns.

Undersdkningen inom examensarbetet visar att konfliktsituationer &r mycket ovanligt.
De flesta fastighets-regleringar dér nyttjanderatt forordnas genomfors helt utan
konflikter mellan saké&garna.

De rekvisit som ska vara uppfyllda for att ett forordnande ska komma till stand
bedéms utifran de forutséttningar som finns for varje enskilt fall. For de oskyddade
rattigheterna kravs det i princip att markdgaren inte motsétter sig ett forordnande for
att det ska ske. Nar det avser en besittningsskyddad nyttjanderatt bedéms rekvisitet
framst efter arrendatorns situation. For att ett forordnade ska komma till stand mot
markégarens vilja maste det anses obilligt gentemot arrendatorn att istéllet neka ett
forordande.
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Samtliga svar i undersokningen visar att batnaden inte upplevs som ett problem. Av
de tillfragade lantméterikontoren har ingen handlagt nagon forrattning dar ersattning
betalats till nyttjanderattshavare for forlorad rattighet. Darmed tas ingen hansyn till att
batnaden kan paverkas av nyss namnda erséttningar, eftersom de inte forekommer i
praktiken.

Framsta avsikten vid inférandet av FBL 5:33 a var att underldtta forrattnings-
processen. Lagstiftarnas avsikt var att resultatet for nyttjanderattshavare inte skulle
vara beroende av vilken metod som valdes vid fastighetsbildning, d.v.s.
fastighetsreglering eller avstyckning féljt av sammanldggning. Detta har visat sig bara
vara sant gallande fastighetens grénser. Vid fastighetsreglering gors, utdver den
allmanna lamplighets-prévningen enligt FBL 3 kap. en avvégning mellan
regleringsintresset och rattighets-havarens intresse. Darutéver paverkas rattigheters
inbordes stallning olika vid avstyckning med sammanlaggning jamfért med vid
fastighetsreglering.
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Forord

Med detta examensarbete avslutar vi var utbildning till civilingenjorer inom
lantmateri vid Lunds tekniska hdgskola, Lunds universitet.

Idén till amnet for arbetet kom ursprungligen fran Prof. UIf Jensen och har senare
vidareutvecklats i samrad med var handledare Fredrik Warnquist. Under arbetets gang
har vi fatt maojlighet att fordjupa oss och 6ka vara kunskaper kring regelverket om
forordnanden vid fastighetsreglering, nagot som vi tanker ta med oss ut i arbetslivet.

Vi vill speciellt tacka var handledare Fredrik Warnquist for rad och stod vid resans
start. Darutdver riktar vi ett stort tack till alla de lantmatare som tagit sig tid att
besvara var enkat.

Lund 2008-11-16

Nils Falt
Asa Cademar Nilsson
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Fastigheter belastas ofta av nyttjanderatter och servitut. 1 samband med fastighets-
reglering kan mark foras fran en fastighet till en annan. Vid sadan fastighetsbildning
ar grundtanken, i enlighet med jordabalken (JB) 7:29, att marken ska Overforas fri
fran belastningar. De nyttjanderatter, dven besittningsskyddade, som tidigare har
funnits pa omradet ska darmed upphora att existera. Detta innebar en olagenhet for
nyttjanderattshavare, da bestimmelsen i JB 7:29 galler till forman for markagaren.

For att skydda rattighetshavare tillkom fastighetshildningslagen (FBL) 5:33 a och
gjorde det mojligt att forordna att en nyttjanderatt ska besta i den 6verforda marken.
For att ett forordnande ska bli aktuellt maste forst en lamplighetsprévning goras.
Nyttjanderattshavarens skal att fa behalla sin rattighet maste vaga tyngre &n
markéagarens intressen att fa marken Overford fri fran belastningar. Vid
lamplighetsprévningen ska det tas hansyn till om réttigheten har besittningsskydd. En
besittningsskyddad nyttjanderatt ar lattare att fa forordnad. Det maste dock
fortfarande goras en prévning, som rattighetshavaren kan forlora.

Numera finns det tva alternativ for att overfora mark mellan fastigheter. Dels den
aldre tekniken da en lott forst avstyckas, och darefter sammanlaggs med en annan
fastighet, dels fastighetsreglering .

1.2 Syfte

Detta examensarbete syftar till att undersoka och redogdra for hur
avtalsnyttjanderatter forordnas i samband med fastighetsreglering. Vidare syftar det
till att redogéra for samspelet mellan JB 7:29 och FBL 5:33 a, samt visa om
lagstiftarnas syfte skiljer sig fran hur lagen tillampas i praktiken.

1.2.1 Fragestallningar

e Hur upptécks avtalsnyttjanderatter i forrattningar?

o | vilka situationer sker férordnande om att nyttjanderatt ska géalla vidare i ny
fastighet i samband med fastighetsreglering och pa vilka grunder fattas
beslutet?

e Paverkar ersattning for forlorad nyttjanderatt batnaden pa sa satt att det ger
effekter for stéllningstagandet till férordnade?

e Hur skiljer sig lagstiftarnas syfte fran hur JB 7:29 och FBL 5:33 a tillampas i
praktiken.

18
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1.3 Avgransningar

Detta examensarbete kommer enbart att behandla avtalsnyttjanderétter och kommer
dérmed inte att ta upp officialnyttjanderétter eller officialservitut. Det kommer inte
heller att behandla hyresratter som ar en viktig nyttjanderattsform. De
erséattningsregler som kan bli aktuella vid fastighetsreglering kommer inte heller
ingaende presenteras eller analyseras.

1.4 Metod

Som grund for detta examensarbete har litteraturstudier genomforts. Fran dessa
skapades en bild av hur bestammelserna har forandrats genom aren, hur de ser ut
idag, varfér de antogs och hur det var tankt att de skulle tolkas och anvéndas.
Litteratur som studerats ar bocker inom amnesomradet och propositioner till
respektive lagrum. Med detta som utgangspunkt bildades en uppfattning om hur det
teoretiskt var tankt att lagen bor tillampas.

For att fa en bild av hur bestimmelserna har fungerat i praktiken har alla
lanslantmétare i landet, samt alla kommunala lantméaterimyndigheter kontaktats och
fatt svara pa fragor, (bilaga A). Fragorna var hur lantméataren hittar oinskrivna
nyttjanderatter, hur ersattningsbeslut till nyttjanderattshavare paverkar batnaden i
deras forrattningar samt ifall de kéanner till nagot fall dar en nyttjanderattshavares
stallning provats i samband med en fastighetsreglering. Att fraga experterna pa alla
landets kontor innebar ett alternativt tillvagagangssatt till att hitta akter med
intressanta fall. Alternativet hade varit den nagot mer systematiska metoden att sjalva
soka igenom databaser och arkiv hos tingsratten och Lantmateriet. Det bedémdes vara
en allt for tidskrdvande arbetsmetod for att rymmas inom detta arbete.

En studie av rattsfall och forrattningar har genomforts. Dels studerades de rattsfall
som hanvisats till i litteraturen, dels de forrattningar som lantmatare runt om i landet
beddmt intressanta for oss att ta del av.

1.5 Kallkritik

Arbetets fragestéallning dr ganska sndv. Utgangspunkten &r att bara studera JB 7:29
och FLB 5:33 a, samt mojligen nagra angransande bestammelser. Darmed ar utbudet
av rattsfall som behandlar arbetets fragestallningar begransat. Under arbetets gang har
vi insett att vi kunde ha anvént oss av rattsfall berérande JB 9:8 for att fa en forstaelse
for hur besittningsskyddade arrenden hanteras, vilket hade forbattrat var analys av hur
FBL 5.33 a ska tillampas. Denna insikt infann sig i arbetets slutskede, och darfor
finns inga réattsfall kring endast JB 9:8 med i arbetet. Det finns en hel del synpunkter
pa hur enkétundersokningen kunde ha genomforts pa ett battre satt, vilket redovisas i
kap. 8.
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2 Fastighetsbildning

Fastighetsbildning sker for att &ndra den befintliga fastighetsindelningen genom ny-
eller ombildning, detta ska ske enligt fastighetsbildningslagen. Vanligen sker det
genom en lantmateriforrattning som genomfors av statlig eller kommunal
lantmaterimyndighet. For att fastighetsbildning ska kunna genomféras kravs att ett
antal villkor, allmanna saval som speciella, ar uppfyllda.

2.1 Vad ar en fastighet
En fastighet definieras i jordabalkens forsta paragraf i forsta kapitlet. Dar star:

Fast egendom ar jord. Denna &r indelad i fastigheter. En fastighet
avgransas antingen horisontellt eller bade horisontellt och vertikalt. Om
fastighetsbildning finns sarskilda bestdmmelser. Sdmjedelning &r utan
verkan.

Fastigheten avgransas traditionellt sett horisontellt pA marken, men sedan 2004 finns
aven mojlighet att avgransa en sa kallad 3D-fastighet bade horisontellt och vertikalt.
All mark i Sverige &r alltsd indelad i fastigheter med identifierbara beteckningar och
en viss bestdamd dgare. Vad som tillhdr en fastighet specificeras i de inledande
paragraferna i 2 kap. JB. | praktiken innebér det fastighet, fastighetstillbehor,
byggnadstillbehér och industritillbehor.

Fastighetsindelning kan endast andras efter beslut av myndighet eller domstol,
vanligen sker det genom fastighetsbildning till foljd av en forrattning. Dessa
handlaggs av statlig eller kommunal lantméterimyndighet.

2.2 Fastighetsbildningslagen

Vid fastighetshildning ska alltid fastighetshildningslagen tillampas. | den finns bade
allmanna och speciella regler som anger pa vilka villkor fastighetsbildning far ske och
hur det ska genomfdéras. Det framsta syftet med lagen é&r att kontrollera
fastighetsbildningens lamplighet och bidra till att astadkomma en rationell
fastighetsindelning for saval jord- och skogsbruk som for byggnadsandamal.
Fastighetshildning syftar till att uppna en lamplig dganderattslig indelning av marken.
Denna far inte motverka den markanvandning som olika planinstrument syftar till,
vilket innebdr att fastighetsbildningen d&rmed &r underordnad beslut om
markanvéndning enligt planer och andra markreglerande bestdmmelser. For att
forverkliga de intentioner som framgar av aktuella planer spelar fastighetsbildning en
stor roll, eftersom en oldmplig fastighetsindelning kan motverka den markanvandning
som planerna vill stadkomma och utgéra ett hinder fér en lamplig markanvéndning.*

! CD-fastighetsbildning 2008:2 \ Handbécker \ Handbok FBL \ Villkor for uppgifter och
fastighetshildning \ Fastighetsbildning och markanvéndning \ Fastighetsbildningens betydelse
20
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Vid fastighetsbildning enligt fastighetsbildningslagen tillampas alltid de
grundladggande bestammelserna i 2 kap. de allmanna lamplighets- och planvillkoren i
3 kap. och bestdmmelserna om fastighetsbildningsforrattning i 4 kap.?

Vid all fastighetsbildning tillampas fastighetsbildningslagen. Aven om
fastighetsbildningen priméart genomférs med stéd av annan speciallagstiftning som till
exempel anldggningslagen eller ledningsrattslagen, tillampas alltid valda delar av
fastighetsbildningslagen, foretradelsevis 4 kap. som handlar om forrattning.

2.2.1 Historik

De éaldsta lagarna om delning av jord aterfinns i olika skifteslagar. De senare av dem
inneholl aven regler om hemmansklyvning, vilken skulle forrattas av lantmatare med
bitrdde av gode man. De utlagda hemmansdelarna blev sjalvstandiga fastigheter. Vid
sidan av delningsformerna skifte och hemmansklyvning fanns avséndring som
syftade till att skilja pa forhand lagesbestimda markomraden. For detta behdvdes
ingen forrattning, utan handlingen skulle endast godkannas av lansstyrelsen.®

Ar 1906 fick en kommitté i uppdrag att se ver skiftesstadgarna och sammanhdrande
lagstiftning. Deras betankande Overarbetades ett antal ganger innan lag (1926:326)
om delning av jord & landet och lag (1926:336) om sammanlaggning i vissa fall av
fastigheter & landet antogs ar 1926. Genom denna lagstiftning begransades antalet
atgarder till att omfatta tre huvudtyper, laga skifte, avstyckning och
sammanlaggning.*

Lagstiftningen om fastighetsbildning var fore antagandet av fastighetsbildningslagen
mycket splittrad pa olika forfattningar, som exempel pa de viktigaste kan namnas de
ovan tvd namnda lagarna jorddelningslagen och sammanlaggningslagen samt lagen
(1917:269) om fastighetsbildning i stad. Jorddelningslagen reviderades relativt snart
da den ansags ha ett flertal brister. Dessa brister avhjélptes efter forslag fran de
tillsatta sakkunniga genom en revidering av géllande lagstiftning.®

Nya sakkunniga tillkallades 1953 for att verkstdlla en slutlig version av
fastighetsbildningslagstiftningen. En ny forutsattning for dessa var att se Gver inte
bara reglerna for fastighetshildning pa landet utan &ven i staden, da skillnaderna
mellan dem alltmer utjamnats. De sakkunniga, under namnet fastighetsbildnings-
kommittén, lade 1963 fram beténkandet Fastighetsbildning (SOU 1963:68), som
innehdll forslag och motiv fér en enhetlig lag om fastighetsbildning.® Efter viss
omarbetning antogs en ny fastighetsbildningslag (1970:988) av regeringen for att
trada i kraft 1 januari 1972.

2 Bonde, s. 13-14
® Prop. 1969:128 B s. 6
* Prop. 1969:128 B s. 8
® Prop. 1969:128 B s. 2
® Prop. 1969:128 B s. 3
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2.3 Fastighetsbildningsatgarder

Genom fastighetshildning kan fastigheter nybildas, ombildas eller avregistreras.
Atgarderna &r avstyckning, sammanlaggning och Kklyvning fér nybildning, samt
fastighetsreglering for ombildning. Avregistrering av fastighet sker nar den utplanas
till foljd av att den sammanléggs med annan fastighet eller att hel fastighet regleras
till annan fastighet. Detta examensarbete ldgger storst vikt vid fastighetsreglering,
men Ovriga fastighetsbildningsatgarder kommer ocksa att forklaras eftersom
jamforelser kommer att gdras mellan dem.

Avstyckning innebar att ett bestamt omrade pa en befintlig fastighet frangar
stamfastigheten och bildar en egen fastighet. Motsatsen dr sammanlaggning, da
istallet tva fastigheter slas ihop och bildar en ny. En forutsittning for att
sammanléggning ska vara mgjlig ar att de inblandade fastigheterna har exakt lika
agarforhallanden. Dartill finns klyvning, en atgard som kan goras tvangsvis nar en av
deldgarna till en fastighet vill bryta loss sin andel av fastigheten till en egen lott. Detta
kan &ven ske mot de andra del&garnas vilja.

Fastighetsreglering innebéar att den befintliga fastighetsindelningen éndras, utan att
nagra nya fastigheter bildas. Daremot ar det mojligt att fastigheter forsvinner,
eftersom de kan regleras over i sin helhet till en annan fastighet. Sa lange atgarden
bedoms lamplig finns det ingen grans for hur litet eller hur stort omrade som kan
fastighetsregleras. Med fastighetsreglering kan ocksa samfalligheter och servitut
bildas, dndras och upphéavas. Fastighetsreglering kan ske tvangsvis, men forst efter att
en avvagning gjorts dels mellan de inblandade sakdgarna, dels mellan det enskilda
och det allménna intresset.

2.4 Utredningsskyldighet och sakégare

Enligt de allmédnna reglerna i FBL 4:11 har lantmaterimyndigheten en skyldighet att
utreda vilka existerande rattigheter som berdrs av en fastighetsbildningsatgard. Lattast
att utreda &r de inskrivna réttigheterna, eftersom de syns i fastighetsregistrets
inskrivningsdel. Svarare ar det med de avtalsrattigheter som inte &r inskrivna.
Fastighetsdgaren ska, enligt FBL 4:8, uppge samtliga nyttjanderattshavare som berors
av atgarden. Detta frantar inte lantméaterimyndigheten ansvaret att undersoka vilka
sakdgare som finns. | denna utredning uppmanas fastighetségare att uppge innehavare
av servitut, nyttjanderétt och ratt till elektrisk kraft som finns inom den aktuella
fastigheten. Om fastighetsdgaren inte gor detta blir han skyldig att ersétta eventuell
skada som uppkommer for rattighetsinnehavare.

Dérutdver ar lantmaterimyndighetens mojligheter att upptdcka oinskrivna réttigheter
valdigt begransade, mojligen kan forhallandena pa marken ge en viss ledning.
Lantmaterimyndigheten har ocksa ratt att hora nyttjanderattshavare for att fa
kannedom om nyttjanderatter, ndgot som kan goras utan att de far stillning som
sakagare.
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Nyttjanderattshavare blir, enligt FBL 5:34, sakagare vid forrattning om atgarden
ber6r nyttjanderatten. Lantmaterimyndigheten kan foérordna en réttighet utan att forst
ha hort rattighetshavaren om det ar uppenbart att atgarden inte ar till olagenhet for
honom. Darmed kan en forrattning forenklas eftersom nyttjanderéttshavaren inte
maste behandlas som sakédgare. Trots att atgarden inte innebar en olagenhet for
rattighetshavaren brukar han inkluderas i forrattningshandldggningen om avtalet
ifrdga ska komma att jamkas. Han behdver daremot inte kallas till sammantréade, sa
lange han bereds tillfalle att yttra sig pa annat satt och lantmaterimyndigheten
darigenom kan forsakra sig om att upplételsevillkoren &r utredda.’
Nyttjanderattshavare som inte har kallats som sakagare och far kannedom om
forrattningen inom sex manader, kan begéra domvilla mot férrattningen, RB 59:2.%

2.5 Forrattningslantméatarens hjalpmedel

For att ta ratt beslut kan forrattningslantmétare ta hjélp av Lantmateriets
rekommendationer som innehaller handbdcker, rapporter och rattsfallsregister Gver
aktuella lagrum. Lantmataren kan ocksa ta del av annan rattspraxis samt forarbeten
och lagkommentarer.

Lagarna som forrattningslantmataren ska tillampa ger utrymme for tolkningar. For att
fa ledning om hur lagen &r tankt att tolkas kan forrattningslantmataren lasa i
forarbetena. Forarbetena innehaller den proposition med lagforslaget som riksdagen
har antagit och dartill féljer utskottsforslag och utredningsarbeten som har legat till
grund for propositionen.® | forarbetena ges insikt i hur lagradet tankte och motiverade
sig nar lagen togs fram. Dessa motiveringar ar ofta tillrdckliga for att undanrdja
sprékliga oklarheter i lagtexten.™® Viktigt att notera &r att lagtexten fortfarande ar den
priméra rattskallan, och att férarbetena endast kan fylla i luckorna.

Lantmateriets rekommendationer uppdateras nagon till nadgra ganger per ar.
Handbockerna ger ledning till hur relevanta bestdmmelser ska tolkas och anvéndas
praktiskt. Det ar dock omdjligt att skriva handbdckerna pa ett sadant satt att de tacker
in alla tdnkbara situationer. Rapporterna &r en fordjupning av enstaka bestammelser i
handboken och ger mer detaljerad ledning till hur forrattningslantmataren ska agera.

Fran rattspraxis framgar domstolars tolkning av bestimmelser. Ar bestammelsen ny,
finns dock risk att den inte har provats i domstol. Det kan ocksad vara sa att
forrattningslantmataren stalls infér en sa unik situation att praxis inte kan ge ledning
trots att bestammelsen har funnits en langre tid.

" Prop. 1988/89:77, s. 93
8 Larsson & Synnergren, s. 339
° Axberger, s. 19
19 ehrberg, s. 87
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2.6 Allmanna lamplighetsvillkor enligt 3 kap. FBL

| det tredje kapitlet av fastighetsbildningslagen finns allménna lamplighetsvillkor som
alltid ska vara uppfyllda for att fastighetsbildning ska kunna genomféras. Kapitlet
anger ett antal krav med villkor som maste vara uppfyllda for att ny- eller ombildning
av en fastighet ska vara tillaten.

Tredje kapitlet ar till karaktdren en ramlag, vilket innebdr att vid tillampning ska
anpassning ske till radande foreskrifter och normer, baserade pa samhalls-
utvecklingen utan att lagtexten foér den skull har &ndrats.' Det Ar
lantmaterimyndigheten som har det fulla ansvaret for att bestdmmelserna i 3 kap.
foljs, eftersom dessa ar av forvaltningsréattslig karaktar. Bestdimmelserna ar tvingande
och darmed kan inte avsteg goras fran dem, aven om fastighetsagarna ar Gverens.

Lamplighetskravet innebar att varje fastighet som &r inblandad i ndgon typ av
fastighetshildning, bade ny- och ombildning, ska vara lamplig for sitt andamal efter
genomford forrattning. Det galler bade fastighetens lamplighet i sig och
omgivningens krav utifrdn allmanna intressen.® | samband med varje fastighets-
bildning sker en prévning av de allmanna lamplighetskraven enligt 3 kap. samt en
provning av de speciella reglerna som galler for den aktuella typen av atgard.
Provningen ar inte beroende av vem som ar &gare utan bedémningen ska ske utifran
fastigheten som s&dan.*®

Kapitlet anger i 1 § att varje fastighet som ny- eller ombildas ska bli varaktigt lampad
for sitt andamal. Det innebar att fastigheten ska kunna anvéndas till det avsedda
andamalet inom en overskadlig framtid och att andamalet ska tillgodose ett varaktigt
behov. Tillfalliga behov eller &ndamal som inte kan uppfyllas forran langt fram i tiden
accepteras darmed inte.* Vid prévningen ska hansyn tas till fastighetens belagenhet,
omfang och 6vriga forutsattningar. Sarskilt ska en lamplig utformning och tillgang till
behdvliga vagar utanfor fastighetens omrade beaktas. Fastighet som ska bebyggas ska
aven kunna fa godtagbara anordningar for vatten och avlopp.

Dessutom finns utdkade bestdmmelser for jord- och skogsbruksfastigheter i kapitlets
5-7 88 som géller utéver de allménna lamplighetsvillkoren. Kraven ar frdmst av
ekonomisk natur och ska tillampas i enlighet med den rddande jordbruks- och
skogspolitiken.

11 CD-fastighetsbildning 2008:2 \ Handbécker \ Handbok FBL \ Villkor fér fastighetsbildning
12 CD-fastighetsbildning 2008:2 \ Handbdcker \ Handbok FBL \ Villkor for fastighetsbildning
\ Allméanna lamplighets- och planvillkor
3 Julstad, 5.123.
¥ Julstad, s.124.
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3 Allmant om nyttjanderatter

Nyttjanderatt ar ett centralt begrepp for detta examensarbete, darfér gors har ett
forsok till att definiera begreppet och forklara de olika typerna av nyttjanderatter.
Dessutom forklaras nyttjanderatts stallning vid Overlatelse samt vid ny- och
ombildning.

3.1 Definition

Nyttjanderatt galler endast i fast egendom. Réttigheten ska vara upplaten av
fastighetsdgare till annan person, som ges rétt att nyttja hela eller del av fastigheten.
Det ska rora sig om ett, for nyttjanderéattshavaren, positivt férfogande av fastigheten.
Objektet for upplatelsen maste vara ett faktiskt omrade i fastighet eller samfallighet.
Om réttighet upplates i andel till fastighet ar det inte att betrakta som nyttjanderatt
enligt JB 7:9.%°

| enlighet med rattspraxis fran tidigt 1900-tal har dven annan ratt erkants som
nyttjanderatt an sadan dar det varit fraga om nyttjande av fysiskt omrade. Detta
innebar att nyttjanderatt kan foreligga aven for ratt till att bedriva viss aktivitet pa
fastigheten utan att nyttjanderattshavaren for den skull har nagon besittning, hit hor
till exempel jaktratt och fiskerdtt. Dessa bendmns ibland oékta nyttjanderatter. |
forlangningen har det medfort att jordabalken, enligt JB 7:3, behandlar réttigheter
som gor det mojligt for innehavaren att tillgodogora sig tillgangar pa fastigheten som
nyttjanderatt.

For att avgéra om det ror sig om nyttjanderdtt till fast egendom maste forst fast
egendom definieras, (se avsnitt 2.1). Nyttjanderétt till 16s egendom behandlas inte av
jordabalkens regler. Daremot finns undantag i JB 7:2 dar hus pa ofri grund, som &r 16s
egendom, kan upplatas genom hyresratt som ar en form av nyttjanderatt i fast
egendom.*’

Nyttjanderatt skiljer sig fran servitut genom att servitut ar knutet till en annan
fastighet och ar inte beroende av vem som d&ger den. Nyttjanderatter avtalas alltid
mellan en fastighetsdgare och annan person, eller annat rattssubjekt sdsom juridisk
person eller férening, forutsatt att den har styrelse och stadgar. Servitut kan dven
anvandas i syfte att for belastad fastighet etablera viss begransning i sitt nyttjande.
Detta kan inte ske genom en nyttjanderétt.

15 Larsson & Synnergren, s. 32
16 Bengtsson, Hager & Victorin, s. 18
7 Larsson & Synnergren, s. 31
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3.2 Partiell eller total

For nyttjanderatter skiljs det pa partiellt och totalt nyttjande. Partiell nyttjanderatt
innebdr ingen besittningsratt, utan endast en befogenhet att i visst hdnseende nyttja en
fastighet. Det innebar darmed att fastighetsagaren behaller besittningen éver omradet
och sjalv kan bruka det i andra avseenden &n vad som galler for upplatelsen. Regler
for detta aterfinns i JB 7 kap. som allméant behandlar alla nyttjanderatter. En total
nyttjanderétt, eller helnyttjanderétt, ar ett allmént nyttjande av en fastighet eller del av
denna och innebdr d&ven besittningsratt. Vid en total nyttjanderatt forfogar
nyttjanderattshavaren ensam Over det upplatna utrymmet. De vanligaste totala
nyttjanderatterna ar arrende och hyra, dar dven besittningen till det upplatna omradet
har dvergatt till nyttjanderattshavaren. Sarskilda regler for dessa behandlas narmare i
JB kap. 8-11 for arrende och JB kap. 12 for hyra. Dessa nyttjanderatter kraver att det
utgar vederlag for nyttjanderatten, enligt JB 8:1 och 12:1. Om inget vederlag utgar sa
omfattas nyttjanderatterna enbart av reglerna i JB 7 kap.*®

3.3 Lokaliserad eller olokaliserad

For nyttjanderatter skiljs det dven pa lokaliserade och olokaliserade réattigheter.
Lokaliserad nyttjanderatt avser sadan ratt som ar begransad till viss del av fastigheten,
medan olokaliserad nyttjanderéatt géller ospecifikt i hela den belastade fastigheten.

3.4 Avtal

Det finns inget formkrav for upplatelse av allmén nyttjanderatt. Dessa omfattas endast
av bestammelserna i JB kap. 7. Avtal kan for allman nyttjanderatt traffas bade
skriftligen och muntligen, med undantag for fiskearrende som maste ske skriftligt,
enligt LFA 2 8. For att upplatelsen ska vara giltig kravs ett avtal i nagon form, vilket
innebdr att nyttjanderatt genom havd eller sedvana inte erkénns av svensk lag. For
jordbruks-, bostads- och anlédggningsarrende kravs skriftliga avtal enligt jordabalken.
Det rader avtalsfrihet mellan parterna med ett fatal undantag. Det ar inte tillatet att
upplata andel i fastighet enligt JB 7:9 och parterna maste beakta de maximala
uppltelsetider som anges i JB 7:5.% Avtal kan bara traffas med fysisk eller juridisk
person. Avtalet blir ogiltigt om den juridiska personen &r en sammanslutning som
saknar stadgar och styrelse.

3.4.1 Upplatelse

Nyttjanderatter upplats som langst pa 50 ar, enligt JB 7:5. Undantag gors for
upplatelse inom detaljplan som ges pa maximalt 25 ar, likasa ar jordbruksarrenden
begransade till 25 &r.*° Daremot far nyttjanderatter, som inte ar jordbruksarrende,
upplatas for nyttjanderattshavarens livstid och géller darmed utan begransning i tiden.

'8 |_arsson & Synnergren, s. 54
19 Larsson & Synnergren, s. 66
| arsson & Synnergren, s. 73
27



Forordnande av avtalsnyttjanderétter vid fastighetsreglering

Slutligen far ratt att avverka skog for annat an hushallsbehov upplatas pa maximalt
fem ar.

3.4.2 Uppsagning

For allmanna nyttjanderatter saknas lagregler om forverkande. Allméanna
rattsprinciper galler om det inte heller regleras genom avtalet mellan parterna, vilket
innebér att den drabbade parten har rétt att saga upp avtalet och begéra skadestand om
avtalsbrottet ar av vésentlig betydelse.?

Om en nyttjanderétt &r avtalad for bestdmd tid, och parterna inte i avtalet har bestdmt
nagon uppsagningstid, upphor rattigheten att galla vid avtalstidens utgang utan att
uppsagning behover ske. Om avtalet inte reglerar nagon avtalstid galler det tills
vidare. | dessa fall finns inga generella regler for hur uppségning ska ske, utan hansyn
maste tas till vad som &r en skalig uppséagningstid.

3.4.3 Sakratt

Nyttjanderatt &r en sakratt, ddrmed géllande mot tredje man. Det &r den enda typ av
avtalad sakratt, jamte avtalsservitut och pantratt som tas upp i jordabalken. Den
sakrattsliga bindningen for nyttjanderatter kommer till stdnd genom sjdlva
upplatelsen. Inskrivning av réttigheten innebér ett starkare skydd, dessutom blir den
lattare uppmérksammad. Inskrivning ar daremot inte nédvandig for sakréttslig verkan
och paverkar heller inte dess fortsatta bestand. %

3.5 Nyttjanderatts stallning vid 6verlatelse

I samband med frivillig overlatelse regleras nyttjanderattens bestaende genom de
tvingande reglerna i 11-15 8§ i 7 kap. JB. Det stadgas i JB 7:11 att fastighetsdgare &r
skyldig att gora forbehall for sadan rattighet som inte &r inskriven och darigenom gor
ratten gallande mot tilltradande fastighetsagare. Aven om inget forbehéll gors galler
nyttjanderatten mot ny &gare om upplatelsen &r skriftlig och tilltrade har skett innan
overlatelsen. Dessutom géller upplaten nyttjanderatt mot ny fastighetsagare som kant
eller borde ha kant till upplatelsen. Om en nyttjanderatt faller bort till foljd av att
fastighetsagare forsummar att gora forbehall ar Gverlataren skyldig att ersatta den
skada som nyttjanderattshavare lider. %

3.6 Nyttjanderatts stallning vid fastighetsbildning

Genom fastighetshildning sker bade nybildning och ombildning av fastighet.
Rattigheters stallning vid dessa olika forfaranden skiljer sig at. Det ar aven olika
lagrum som ska appliceras vid respektive forrattningstyp.

2 | arsson & Synnergren, s. 76
22 \Westerlind, s. 158, 161.
2% \Westerlind, s. 164-165.
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3.6.1 Nyttjanderatts stallning vid nybildning

Nybildning av fastighet sker som tidigare namnts genom avstyckning, klyvning eller
sammanlaggning. Om en fastighet delas genom fastighetsbildning, d.v.s. undergar
klyvning eller avstyckning, géller réttigheten vidare i var och en av de nya
fastigheterna i enlighet med JB 7:27. Lokaliserade nyttjanderéatter galler naturligtvis
endast vidare inom det ursprungliga upplatelseomradet. Motsvarande bestammelse
saknas avseende sammanldggning. | stallet forutsatts att nyttjanderatten fortsétter
galla i den nya fastigheten, inom samma omrade som fér den ursprungliga
upplatelsen.?

3.6.2 Nyttjanderatts stallning vid ombildning

Vid fastighetsreglering ombildas fastigheter genom att mark vanligtvis fors fran en
fastighet till en annan. En nyttjanderdtts vara eller inte vara i samband med en
fastighetsreglering regleras i JB 7:29. Enligt forsta stycket far nyttjanderatt utovas
dven pa ett omrade som tillforts fastigheten genom fastighetsreglering, med ett par
undantag. Om en nyttjanderatt genom upplatelsen &ar begransad till visst omrade,
d.v.s. att réttigheten ar lokaliserad, géller den efter fastighetsreglering endast i det
ursprungliga omrédet. Aven nyttjanderitt dar det genom avtalet framgér att en
utvidgning av rattigheten skulle strida mot avtalet undantas. Nyttjanderatt som galler i
omrade som genom fastighetsreglering frangar fastighet galler inte vidare enligt andra
stycket. FOr att rattigheten ska fortsatta att galla kan lantmaterimyndigheten vid
forrattning pa sakéagares begaran forordna att rattigheten ska besta, enligt FBL 5:33 a.
(Se vidare avsnitt 5.4.)

2 Larsson & Synnergren, s. 339
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4 Jordabalken

Syftet med detta kapitel ar att forklara varfor JB 7:29 skapades, samt redogdra hur
paragrafen tillampas. | kapitlet ryms en allméan genomgang av syftet med 7 kap. i JB.
Dér finns dven ett avsnitt med historik om tillkomsten och forarbetet som motiverar
framtagandet av jordabalken. Sist aterges aktuellt lagrum med hur paragrafen &r tankt
att tillampas.

4.1 Allmant om JB kap. 7

Jordabalkens 7 kap. med rubriken Allmé&nna bestdmmelser om nyttjanderétt, servitut
och ratt till elektrisk kraft behandlar ingaende de sakrattsliga reglerna for dessa
rattigheter. Kapitlet avser arrende, hyra, tomtratt och annan nyttjanderatt.
Nyttjanderatter i allménhet regleras i JB:s 7 kap. och sedan mer specifikt for de olika
arrendeformerna i 8-11 kap. och slutligen hyra i 12 kap. Det har examensarbetet
behandlar enbart avtalsnyttjanderatter och darfor kommer inte nagra regler kring de
andra typerna av nyttjanderéatter tas upp, inte heller reglerna kring servitut eller ratt till
elektrisk kraft berors i detta arbete.

Jordabalken behandlar enbart nyttjanderatter baserade pa formogenhetsratt, d.v.s. de
som upplats genom avtal. Darmed utesluts familjerattsliga nyttjanderatter och
offentligrattsliga nyttjanderatter, d.v.s. de grundade pa till exempel expropriation eller
annat tvangsforvary.?

Om det ar fraga om en benefik nyttjanderatt, upplaten utan vederlag, omfattas
upplatelsen endast av 7 kap. i JB. Aven om det handlar om en total nyttjanderétt i
likhet med arrende faller den utanfér den speciallagstiftning som finns for arrende och
hyra, till féljd av att dessa regler enbart avser rattigheter upplétna mot vederlag.”®

Den sista avdelningen i 7 kap. ar av storst intresse i detta arbete. Den har rubriken
"Verkan av andring i fastighetsindelningen” och bestar av fyra paragrafer, 27-30 §8.
27 8 tar upp vad som sker med en nyttjanderdtt om den belastade fastigheten delas,
d.v.s. avstyckas eller genomgar klyvning. Om nyttjanderatt géller i flera fastigheter
regleras i 28 § hur vederlaget ska fordelas pa dessa. Den i sammanhanget mest
relevanta, 29 §, reglerar vad som hénder med rattighet efter fastighetsreglering. Sista
paragrafen, 30 8§ handlar om hur vederlag efter fastighets-reglering vid behov ska
jamkas eller nedséttas.

2 \Westerlind, s. 22
% \Westerlind, s. 20
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4.2 Historik

Arbetet med framtagandet av jordabalken pagick fran borjan av 1800-talet for att
ersatta jordabalken i 1734 ars lag. Under arbetets gang har ett flertal av de framlagda
forslagen antagits som fristdende lagar. En revision av civillagstiftningen togs upp
1902 da en lagberedning inrattades med instruktionen att dgna sig at jordabalken.
Detta arbete pagick under flera ar och ledde bl.a. fram till den 1907 antagna lagen om
nyttjanderatt av fast egendom (NJL) som tradde i kraft 1 jan 1908.% 1 kap. innehdll
allmanna regler om nyttjanderatter i stort, med ett par stycken som behandlades mer
ingdende i efterféljande kapitel med specialstadganden. De speciellt reglerade
nyttjanderatterna var arrende, hyra och tomtrétt. 1 och med NJL forsokte lagstiftarna
infora ett mer tidsenligt forhallande mellan jorddgare och arrendator. Det ansags att
jordagaren oftast var den starkare parten och till hjalp for arrendatorn infordes flera
tvingande regler for att sikra arrendatorns intressen.?®

Lagberedningen (LB) lade 1909 fram ett forslag till ny jordabalk, denna antogs aldrig.
Framsta orsaken till det var att en revision av inskrivningsvasendet ansags
nddvandigt, ndgot som férutsatte en lantméteriteknisk registrering av fastigheterna.?
Fragan om ny jordabalk togs pa nytt upp 1935 da LB fick i uppdrag att 6verarbeta
1909 ars forslag, ett forslag som hade stor betydelse for 1947 och 1960 ars arbeten.
1947 angav LB ett betdnkande med fdrslag till ny jordabalk. LB avgav 1960 ett nytt
betdnkande som sedan remissbehandlades. Efter kraftig kritik inkallades en sarskild
utredningsman som hade i uppgift att arbeta igenom lagberedningens forslag for att
sedan avge ett betdnkande 1963 med ett reviderat forslag till ny jordabalk (SOU
1963:55), som dven det remissbehandlades och bereddes 1966.%° Under 1969
arbetades propositionen igenom och det slutliga foérlaget antogs 1970 i Prop. 1970:20
med forslag till jordabalk.

4.2.1 Forarbete JB 7:29

Bestdmmelsen i JB 7:29 utarbetades i ett departementsforslag till nyss ndmna
proposition. Bestammelsen fanns da i 28 §.%' | det ursprungliga jordabalksforslaget
som gavs av lagberedningen 1960 fanns inte nagon motsvarighet till denna paragraf
med. Detta for att begreppet fastighetsreglering inte introducerades forrédn senare i
samband med fastighetsbildningsreformen.*

Jordabalken och fastighetsbildningslagen antogs samtidigt den 17 december 1970.
Det innebdr att framtagandet av fastighetsbildningslagen I0opte parallellt med
framtagandet av jordabalken, i takt med det blev problematiken runt nyttjanderéatters

27 prop. 1970:20, del B, s. 3
2 \Westerlind, s. 123
2 prop. 1970:20 B, s. 6
* prop. 1970:20 B, s. 1
% Beckman, s. 158
32 \Westerlind, s. 380.
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stallning i samband med fastighetsreglering allt mer behandlat. Den senare versionen
av forslag till ny jordabalk som remitterades till lagradet i september 1969 tog upp
frdgan om nyttjanderatts stallning vid fastighetsreglering i 7 kap. 28 §.%

Fastighetsreglering ar ett forrattningsinstrument som inférdes i och med den nya
fastighetshildningslagen. | tidigare lagstiftning var frdgan kring hanteringen av
nyttjanderatters stallning vid motsvarande ombildning av fastighet, sdsom skifte och
agoutbyte helt oreglerad. Den allméanna uppfattningen var sedan lange att atminstone
jordbruksarrenden som varit olokaliserade fick utévas pa hela fastigheten som den sag
ut efter fastighetsbildning.® Inte heller fér sammanlaggning har det tidigare funnits
nagon reglering avseende nyttjanderétts stallning i samband med fastighetsbildningen.
Lagradet drar paralleller med motivuttalandena till fastighetsbildningslagen. Lagradet
ansag att vad som dar sades om rattighets verkan efter ssmmanlaggning borde galla
dven for fastighetsreglering.® Det nya rattsinstitutet fastighetsreglering gav storre
mojligheter till att vésentligt utvidga en fastighet utan att annan mark frangar den.
Genom fastighetsbildningslagen skulle det nu finnas tvd mojligheter till sadan
utvidgning, fastighetsreglering och sammanl&ggning, eventuellt i forening med
avstyckning. Lagradet ansag det 6nskvart att verkningarna skulle vara desamma for
nyttjanderattshavare efter fastighetsbildningen oavsett vilken metod som valdes.*

Lagradet menade alltsa att i paragrafens forsta stycke, borde huvudregeln vara att
rattighet skulle fa utévas pa hela fastigheten efter att ett omrade tillforts genom
fastighetsreglering. Fran denna huvudregel skulle sedan undantag goras for rattighet
som genom upplatelseavtalet var begransad till visst omrade, d.v.s. lokaliserad
nyttjanderatt, samt om ett utdvande av nyttjanderatten pa tillfért omrade pa annat satt
beddmdes strida mot upplatelsen.®’

Problemet som avses i paragrafens andra stycke behandlades forst i remissforslaget
till fastighetsbhildningslagen, men vid lagradsgranskningen av forslaget ansags regeln
vara sd sjalvklar att den inte behdvde kommenteras vidare®. Departementschefen
anforde i sitt uttalande att regeln i stéllet skulle overforas till jordabalken. Vid
granskningen av forslaget till jordabalken ansag daremot lagradet att ett fortydligande
behovdes, eftersom den davarande lydelsen latt gav intryck av att en byggnad
sjalvstandigt kunde dverforas vid fastighetsreglering. Paragrafen behdvde jamkas till
att rattighet ej skulle gélla vidare i mark eller byggnad som genom fastighetsreglering
frangick fastighet.*

% Westerlind, s 372

* Prop. 1970:20 A s. 329
% Prop. 1970:20 A s. 330
% Prop. 1970:20 A s. 329
% Prop. 1970:20 A s. 330
% Prop. 1970:20 A s. 329
* Prop. 1970:20 A s. 330
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4.3 Nuvarande lydelse av JB 7:29

Paragrafen syftar till att reglera inverkan pa nyttjanderatter i samband med
fastighetsreglering av den fastighet de belastar. Hur detta sker beror till stor del pa om
nyttjanderatten ar lokaliserad eller inte, samt om mark frangar eller tillfors belastad
fastighet. Bestdmmelserna i denna paragraf berdr enbart avtalsnyttjanderatter, inte
officialnyttjanderatter.*

Nuvarande lydelse:

JB 7:29 8. Om fastighet som besvaras av nyttjanderatt eller servitut
undergar fastighetsreglering, far rattigheten darefter utvas pa omrade,
som genom regleringen 6verfores till fastigheten. Detta géller dock icke,
om rattighetens utévning genom upplatelseavtalet ar begransad till viss
del av fastigheten eller om utévning av rattigheten pa det Gverforda
omradet eljest maste anses strida mot upplatelsen eller ar oférenlig med
sadant forordnande som avses i tredje stycket. Foreskrift om réatt for
lantmaterimyndigheten att bestamma nytt omrade for utdvning av
nyttjanderatt finns i fastighetsbildningslagen (1970:988)

Nyttjanderatt, servitut och ratt till elektrisk kraft galler ej vidare i mark
eller byggnad som genom fastighetsreglering frangar fastighet vari
rattigheten upplatits. Det aligger den som tilltrader sddan byggnad att
inom en manad fran tilltradet uppsdaga hyresavtal som géallde mot
avtradaren. | annat fall galler avtalet mot honom.

Att lantméaterimyndigheten kan forordna att en rattighet skall fortsatta
att galla i mark eller byggnad som genom fastighetsreglering frangar
den fastighet vari réattigheten upplatits foreskrivs i 5 kap. 33 a § och 7
kap. 13 § fastighetsbildningslagen. En sadan rattighet skall vid
tillAmpningen av 22 § &aga foretrdde framfor en rattighet som enligt
forsta stycket skulle fa utévas i marken eller byggnaden. Lag
(1995:1397).

Forsta stycket reglerar vad som sker med nyttjanderétter nar mark tillférs den
upplatande fastigheten. Olokaliserad nyttjanderatt som belastar fastighet som
undergar fastighetsreglering flyter ut och far efter regleringen utévas aven pa det
tillforda omradet. Lokaliserad nyttjanderatt daremot kommer av naturliga skél dven
efter regleringen att vara begransad till det ursprungligen upplatna utrymmet.
Detsamma galler om ett utdvande av rattigheten pa det tillforda omradet pa annat satt
anses strida mot upplatelseavtalet.

Den fragestallning som behandlas i forsta stycket har i tidigare lagstiftning lamnats
oreglerat (se avsnitt 4.2.1). | lagradsremissen var departementschefen av den asikten
att olokaliserad nyttjanderatt automatiskt géllde aven i nytillkommet omrade pa
upplatelsefastigheten. Aven arrendelagsutredningen framforde i sitt forslag att arrende

0 Beckman, s.158
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upplatet i mark som undergick fastighetsreglering skulle gélla i fastighet sadan den
sag ut efter regleringen. Departementschefen ansag att den bestammelsen stamde vl
dverens med de tilltankta reglerna for verkan av fastighetsdelning. *

Vad som é&r att betrakta som lokaliserad nyttjanderatt kan i vissa fall vara
problematiskt att faststalla. Ett jordbruksarrende som omfattar all indgojord ar enligt
arrendelagsutredningen att betrakta som lokaliserat medan lagradet i sitt yttrande Gver
fastighetsbildningslagen anser att det inte bor betraktas pa det sattet. Lagradets asikt
delades aven av lagberedningen till jordabalken.*?

Andra stycket reglerar vad som sker med nyttjanderatter som ar upplatna i en
fastighet dar hela, eller del av, det upplatna omradet frangar en fastighet genom
fastighetsreglering. Grundprincipen &r att sadan rattighet faller bort. Till skydd for
hyrestagare i byggnad finns det i andra stycket en anmodan att ny fastighetsagare
maste sdga upp nyttjanderattshavaren inom en manad fran tilltradet, annars galler
avtalet oforandrat vidare gentemot tilltradaren.

Att rattighet inte géller vidare i mark som frangar fastighet ar en konsekvens av
regeln i forsta stycket, dar det stadgas att réttighet flyter ut for att galla i hela
upplatelsefastigheten sa som den ser ut efter reglering. De olokaliserade rattigheter
som sedan tidigare géller i den mottagande fastigheten flyter ut i hela fastigheten och
kommer att sta i konkurens mot de rattigheter som géller i avstaende fastighet inom
det markomréde som &r aktuellt for regleringen.*®

Ett tredje stycke fogades till paragrafen 1995. Det innebar en mdjlighet for
lantmaterimyndighet att forordna en rattighet att fortsatta galla i det upplatna
utrymmet &ven efter fastighetsregleringen. Denna mojlighet foreskrivs i FBL 5:33 a.
Rattighet som pa sa satt forordnas far foretrade framfor dvriga oinskrivna rattigheter
oavsett tidpunkt for upplatelsen.

En forutsattning for att nyttjanderatt forordnas att besta ar att det kan anses lampligt.
Har sakagarna kommit 6verens om att rattigheten ska besta kan lantmataren forordna
om detta, savida det inte strider mot de allmanna lamplighetsreglerna i 3 kap. FBL.
Bedomningen blir svarare om sakégarna inte ar dverens. Departementschefen anser
att det da bara undantagsvis ar lampligt att rattigheten star kvar i strid mot JB 7:29
och markégarens Onskan. Daremot ska inte varje invandning beaktas, utan bara
sakligt grundade invandningar.**

Ytterligare en forutsattning for att rattigheten ska kunna kvarsta ar att syftet med
regleringen inte motverkas. Det framsta syftet med fastighetsreglering ar att uppna en
battre fastighetsindelning med avseende pa markanvandningen. Oftast ar syftet

1 Westerlind, s. 382
*2 Prop. 1970:20 B s. 928
*® Prop. 1988/89:77, s. 78
* Prop. 1988/89:77, s. 52
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beroende av att fastighetsagaren far full besittning av det dverférda omradet. Om en
kvarstaende rattighet forhindrar det avsedda syftet med regleringen far ett
forordnande inte goras. *° Eventuellt kan viss del av problematiken l6sas genom att
lantmaterimyndigheten beslutar om en senare avtrédestidpunkt &n vid faststéllande av
fastighetsregleringen, enligt FBL 5:30 b. Ar réttigheten ett jordbruksarrende far denna
tidpunkt bestammas tidigast till den fardag som intraffar narmast efter sex manader
fran det att arrendatorn far underrattelse om regleringen.

Om fragan avser ett besittningsskyddat arrende géller, om arrendatorn begar det och
har beaktansvarda skal, att arrendet ska forordnas bestd i det dverforda markomrédet.
Detta ska ske aven om atgarden kan komma att motverka syftet med regleringen
s&vida ett forordnande inte i vasentlig man motverkar detta syfte.*®

Vid lamplighetsprovningen ska dven beaktas om forrattningen underléttas av ett
forordnande. En fastighetsreglering dar det finns nyttjanderatter inom det
markomrade som ska regleras till annan fastighet forenklas genom ett férordnande
eftersom nyttjanderattshavarens stallning inte paverkas och att denne darfor inte
behtver delta i forrattningen som sak&gare. Forordnandet innebédr dven att de
komplicerade ersattningsreglerna inte aktualiseras da regleringen inte orsakar oskalig
avtalsbrytande effekt. Dessa omstédndigheter ska &dven de tas i beaktande vid
lamplighetsprévningen infér ett forordnande.*’

En forordnad nyttjanderatt kvarstar i det 6verforda markomradet pa samma villkor
som det ursprungliga upplatelseavtalet anger.®

** Prop. 1988/89:77, s. 53
“® Prop. 1988/89:77, s. 55
47 Zeteo \ Lagkommentarer och Litteratur \ Arrendelagen \ Del 1 \ 7 kap. jordabalken.
Allménna bestammelser om nyttjanderatt, servitut och ratt till elektrisk kraft \ 27-3088 Verkan
av andring i fastighetsindelningen \ 308 \ Verkan av &ndring i fastighetsindelningen
*8 Prop. 1988/89:77, s. 93
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5 Fastighetsreglering

Femte kapitlet i fastighetsbildningslagen innehaller allmanna bestammelser om
fastighetsreglering. Syftet med fastighetsreglering &r att mojliggora en forbattring av
fastighetsbestandet sa att omraden far sa lampliga fastighetsforhallanden som mojligt.
Med fastighetsreglering kan mark éverféras mellan en fastighet eller samfallighet och
en annan sadan enhet. Det ar fullt mojligt att fora Gver en hel fastighet till en annan.
Fastighetsreglering kan ocksa anvandas till att 6verfora andelar i en samfallighet
mellan fastigheter. Med fastighetsreglering ar det dven mojligt att bilda, andra eller
upphéva servitut. Dessutom kan byggnader och anlaggningar regleras Gver fran en
fastighet till en annan.*

5.1 Villkor for fastighetsreglering

Vid fastighetsreglering sker en ombildning av befintliga fastigheter. 5 kap. FBL
innehaller de villkor som maste vara uppfyllda for all slags fastighetsreglering.
Utover de sarskilda villkor som stélls upp i 5 kap. FBL krévs dven att de allmanna
lamplighetsvillkoren i 3 kap. FBL &r uppfyllda for att fastighetsregleringen ska kunna
genomfdras. Manga av reglerna i 5 kap. ér, till skillnad fran de i 3 kap., dispositiva.
De flesta ar till skydd for enskilda intressen och avsteg kan goras fran flera av dessa
enligt FBL 5:18.

5.1.1 Batnadsvillkoret, FBL 5:4.

For att en fastighetsreglering ska kunna genomféras maste resultatet ge en lampligare
fastighetsindelning eller en mer &ndamalsenlig markanvandning. Dessutom maste
fordelarna med detta 6vervaga de kostnader och olédgenheter som regleringen medfor,
eftersom denna sista regel &r dispositiv kan fastighetsdgarna komma &éverens om
annat.

5.1.2 Forbattringsvillkoret, FBL 5:5 1 st.

Detta villkor innebér att om en fastighetsagare ansoker om forrattning som berdr
annan fastighet kan fastighetsregleringen enbart genomféras om stkandes fastighet
forbattras genom atgarden. Forsta stycket i 5 § ar dispositivt.

5.1.3 Opinionsvillkoret, FBL 5:5 2 st.

Om nagon annan an fastighetsagare har ansokt om fastighetsreglering kan den inte
genomforas om de berorda sakagarna mer allmant motsatter sig atgarden och har
beaktansvarda skal for det. Framst ska hansyn tas till dem som har stérst nytta av
regleringen. Detta stycke i 5 § ar inte dispositiv, om de berérda sakégarna varit
overens var saledes dnda opinionsvillkoret uppfyllt.

* CD Fastighetsbildning 2008:2 \ Handbécker \ Handbok FBL \ Fastighetsreglering \
fastighetsregleringsatgarder \ Férandring i fastighetsindelningen
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5.1.4 Byggnadsskyddet, FBL 5:7

Denna bestammelse begrdansar hur mark med byggnad pa far regleras mellan
fastigheter. Grundregeln sager att mark med byggnad inte alls far éverforas till annan
fastighet eller samfallighet. Mot denna regel finns det sedan undantag. Det forsta &r
om byggnaden tillhér innehavare av nyttjanderdtt eller servitut, da far marken med
byggnaden Overforas om dess dgare far ratt att behalla byggnaden &ven efter
regleringen. Sadan ratt kan ges genom ett férordnande enligt FBL 5:33 a.

Det andra undantaget sager att mark med byggnad far féras 6ver om byggnaden har
ett obetydligt vérde, eller om Overforingen pa ett betydande satt underlattar
mojligheten att fa en dndamalsenlig fastighetsindelning och inte innebar vésentlig
olagenhet for nagon sakagare. | denna situation far alltid tilltradaren dganderatt 6ver
byggnaden oavsett vem som dgde den fore regleringen

Dartill innehaller paragrafen restriktioner for hur mark med starkstromsledning dar
det fordras koncession far 6verféras. Om inte ledningens &gare tillforsakras ratt att
behalla ledningen efter regleringen, far atgarden inte genomforas. Paragrafen ar
dispositiv.

5.1.5 Fastighetsskyddet, FBL 5:8.

Denna bestammelse innebér att fastighetsreglering inte far genomféras om ber6rd
fastighet efter regleringen blir mindre lampad for sitt dandamal. 1 lagrummet finns
dven uttalat att reglering inte far ske pa sa satt att fastighetens graderingsvarde
vasentligt férandras. Denna regel ar dispositiv.

5.2 Alternativ till fastighetsreglering

Alternativet till fastighetsreglering, vid omradesforvarv, ar att istallet genomfora en
avstyckning foljt av en sammanldggning mellan styckningslotten och fastigheten som
marken annars skulle regleras till. En skillnad mellan dessa tva metoder &r att
avstyckning och sammanléggning inte paverkar befintliga avtalsnyttjanderatter.

Om atgard genomfors genom avstyckning foljt av sammanlaggning i stallet for
genom fastighetsreglering blir resultatet detsamma vad géller fastighetsindelningen.
Den stora skillnaden ligger i hur rattigheter knutna till mark pa avtradande fastighet
behandlas. En rattighet som géller i mark som genom avstyckning frangar fastighet
kommer enligt JB 7:27 att fortsatta galla i var och en av de nya fastigheterna, savida
inte rattigheten genom upplatelseavtalet ar begransad till viss del av den ursprungliga
fastigheten. | sadant fall besvaras inte fastighet som inte omfattar ndgon del av det
omradet.

I JB:s 7 kap. regleras inte vad som sker med nyttjanderatter vid sammanlaggning
mellan tva eller flera fastigheter. | propositionen till jordabalken angav lagradet att det
vore Onskvart att resultatet blev det samma for nyttjanderéttens stéllning oberoende av
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om fastighetshildningen sker via sammanldaggning eller fastighetsreglering. Till del
regleras sammanlaggnings verkan pa nyttjanderatt i 12 kap. FBL. Dérifran hanvisas
aven till JB 6:16 som reglerar sammanlaggnings verkan pa inteckning. Det ror sig
darmed enbart om inskrivna rattigheter. Dar fastslas att inteckning i fastighet som
sammanlégges med annan fastighet géller i hela den nybildade fastigheten.

Lantmateriet anser enligt sin handbok att om fastighetsbildningen avser en hel
fastighet som ska laggas till en annan, sa ska sammanlaggning valjas som metod 6ver
fastighetsreglering.”® Detta under forutsattning att samma agarférhéllanden rader.

5.3 Forarbete till FBL 5:33 och 5:33 a

I samband med att forarbetena till Jorddelningslagen utarbetades blev det
uppmarksammat att nyttjanderattshavare ofta led skada vid laga skifte da mark bytte
agare. Oavsett om de fick ersattning for denna skada enligt Nyttjanderattslagen (NJL)
ansdgs det inte att deras skada behévde beaktas i forrattningen. **

Ar 1969 kom Prop. 1969:128 med férslag till fastighetsbildningslag. For detta arbete
var det av intresse att titta pA FBL 5.33 i denna proposition. Det bor noteras att 5:33 a
inte fanns med alls i denna proposition. | forslaget till FBL 5:33 sdgs att verkan av
paragrafen ska vara att upplaten nyttjanderatt upphor att galla i mark eller byggnad
som fors frdn en fastighet till en annan.*? Lagrddets motivering till att utforma
bestimmelsen pad detta vis var att det inte skulle bli ndgon skillnad i hur
nyttjanderatter behandlas mellan det nya institutet fastighetsreglering och inltsen,
som fanns sen tidigare och &ven det var var en form av markdverféring.>® Kommittén
i propositionen papekade att nyttjanderattshavare i princip inte skulle betraktas som
sakagare men understryker att om man helt bortser fran dessa rattigheter skulle det fa
stotande konsekvenser. Kommittén foreslog darmed ett visst skydd till
rattighetshavare, ndmligen att det i vissa fall, om rattighetshavaren begar det, skulle
vara mojligt att bestamma nytt omrdde for nyttjanderatten pd mark i
ursprungsfastigheten  som inte  Overfordes vid regleringen. Kommittén
uppmérksammade slutligen att lantmaterimyndigheten i forrattningen borde beakta
majligheten att fa till stand en Gverenskommelse mellan réattighetshavaren och
omradets nya fastighetsagare om att lata upplatelsen fa fortsatta gélla i den 6verforda
marken. Kommittén menade att denna mdjlighet oftast borde vara den enklaste och
basta lsningen.>* Departementschefen uttalade sig ocksd om detta och menade att det

%0 CD Fastighetsbildning 2008:2 \ Handbécker \ Handbok FBL \ Fastighetsreglering \ 5.33 a
Forordnande om avtalsréttigheter \ 5.33 a.1 Nyttjanderdtter \ Nyttjanderatt i allménhet \
Alternativ till fastighetsreglering
> Prop. 1969:128 B s. 487
%2 Prop. 1969:128 B s. 1134
> Prop. 1969:128 B s. 1134
> Prop. 1969:128 B s. 488
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inte behovde regleras i lag, da det i de fall det ar lampligt borde vara majligt att
forhandla fram en frivillig sddan 6verenskommelse om upplételse av nyttjanderétt.>

Ungefar 20 ar senare andrades fastighetsbildningslagen da riksdagen antog
regeringens proposition 1988/89:77 om andringar i fastighetsbildningslagen
(1970:988) m.m. Med denna proposition tillkom 5.33 a i FBL, samt en rad
forandringar av befintliga bestdmmelser. | propositionen féreslog departementschefen
att det skulle vara mojligt att forordna en avtalsnyttjanderatt att fortsatta galla i den
mark som oOverfors genom fastighetsreglering ifall atgarden &r lamplig och inte
motverkar syftet med regleringen. Bestimmelsen ansdgs befogad da tidigare
lagstiftning endast tillat rattigheterna att sta kvar i de fall rattighetshavaren gjorde en
frivillig dverenskommelse med den nya fastighetsagaren. For att fa till stind en sadan
frivillig éverenskommelse krévdes oftast extra insatser i forrattningen som innebar
extra kostnader. Det som nu efterstravades var ett enkelt och billigt satt att lata de
rattigheter, till exempel servitut och avtalsnyttjanderatter till ledningar, som inte
motverkade regleringens syfte fa ligga kvar i marken.

I propositionen gavs besittningsskyddade arrenden battre skydd &n dvriga rattigheter
eftersom utrymmet for att gora ett forordnande gjordes storre for dessa. Pa sa vis
ansags huvudprincipen fran arrendelagstiftningen, att arrendatorn bade av sociala och
samhéllsekonomiska orsaker behdvde ett starkt besittningsskydd, vara séakrad.
Reglerna kring fastighetsreglering hade némligen inte tidigare beaktat besittnings-
skyddade arrenden, vilket fick till foljd att mark&gare med hjalp av bestdammelserna i
JB 7:29 kunde kringgd besittningsskyddet.>® Forordnande enligt 5:33 a innebar en
avvikelse mot JB 7:29. Darfor skulle forordnanden endast fa anvandas nar det fanns
ett uttalat enskilt intresse fran en sakdgare att lata en rattighet besta.
Lantmaterimyndigheten skulle inte pé eget initiativ kunna férordna réttigheten.®’

5.4 FBL 5:33 a — forordnande om avtalsrattigheter

| detta avsnitt beskrivs FBL 5.33 a noga. Forst ges paragrafens nuvarande lydelse,
foljt av ingdende kommentarer till denna.

Lagens nuvarande lydelse.

FBL 5:33a8. Om en nyttjanderatt galler i mark eller byggnad som
genom fastighetsreglering oOverfors till en annan fastighet, skall
lantmaterimyndigheten forordna att nyttjanderatten skall fortsatta att
galla i den overférda egendomen, om nagon sakagare begar det samt
atgarden ar lamplig och inte motverkar syftet med regleringen. Ar ett
arrende enligt lag forenat med ratt till forlangning, skall ett sadant
forordnande meddelas pa yrkande av arrendatorn, om denne visar

% Prop. 1969:128 B s. 493
*® Prop. 1988/89:77, 5.55
> Prop. 1988/89:77, s.51 ff
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beaktansvarda skal for ett fortsatt arrende samt atgarden inte i vasentlig
man motverkar syftet med regleringen.

Ett forordnande enligt forsta stycket innebar att upplatelsen, savitt avser
den o6verforda egendomen, galler mot tilltrddaren som om denne
forvarvat den genom en overlatelse vid vilken har gjorts forbehall om
upplatelsen. Lantméaterimyndigheten far dock foreskriva sadan jamkning
av upplatelsevillkoren som behdvs. Ett forordnande enligt forsta stycket
far meddelas utan att nyttjanderéattshavaren har blivit hérd, om det ar
uppenbart att atgarden inte ar till olagenhet for honom och det aven i
ovrigt framstar som obehovligt att héra honom.

Ett forordnande enligt forsta stycket skall redovisas i fastighets-
bildningsbeslutet. Om nyttjanderatten ar inskriven i fastighetsregistrets
inskrivningsdel skall underréttelse om forordnandet lamnas till
inskrivningsmyndigheten nar fastighetsbildningsbeslutet har vunnit laga
kraft.

5.4.1 Forordnande for att bevara nyttjanderatter

| forsta hand bor lantmaterimyndigheten med stdd av FBL 5:33 forsoka tillgodose
nyttjanderattshavaren genom att bestimma nytt utévningsomrade for nyttjanderatten
pa annan plats inom upplatelsefastigheten. Om detta skulle vara omgjligt eller
olampligt har lantméaterimyndigheten en méjlighet att genom FBL 5:33 a, forordna en
rattighet till att fortsatta galla pa ett omrade aven efter fastighetsreglering. Réattigheten
fortsatter da att belasta det omrade eller den byggnad som fors till en ny fastighet och
blir darmed till last for den pa samma satt som ett forbehall for rattigheten gor vid
overlatelse.

En rattighets stallning da fastighet éverlats genom kop av hel fastighet regleras i JB
7:11-21. Vid fastighetsreglering tar tilltradaren till markomradet pa sig de
skyldigheter och réttigheter som géller mot rattighetshavaren om nyttjanderatten
forordnas. For att tilltradaren ska veta vilka dessa &r, galler vid fastighetsreglering
precis som vid dverlatelse, att forra markagaren maste informera den nye om vad som
galler for upplatelsen, annars blir han skadestandsskyldig mot rattighetshavaren da
dennes rattighet inte langre gallar. Skulle rattighetsomradet efter regleringen belasta
tva eller flera fastigheter paverkas nyttjanderatten istallet pa samma sétt som vid
klyvning eller avstyckning (se avsnitt 3.6.1).

5.4.2 Forutsattningar for férordnande

For att lantmaterimyndigheten ska gora ett forordnande maste en sakégare begara det,
vilket inte noédvandigtvis maste vara nyttjanderattshavaren. Om atgarden till exempel
enbart har positiv effekt for denne behdver nyttjanderéttshavaren inte horas alls. Om
alla sakéagare ar Gverens om att rattigheten ska bestd behover lantméaterimyndigheten
endast gora en provning av lampligheten ur allman synpunkt sa att atgarden inte
strider mot 3 kap. FBL. Om sak&garna inte ar Gverens ska forordnanden endast ske
undantagsvis i de situationer det kan vara lampligt att rattigheten kvarstar i strid mot
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JB 7:29.%% En sadan situation, dar rattigheten kvarstar, kan vara att den kan
sakerstallas pa annat sétt, till exempel genom ledningsratt eller officialservitut. Om
nagon sakagare motsatter sig forordnandet, maste deras invandningar vara sakligt
grundade.

Ett forordnande av en rattighet far inte innebéra att syftet med regleringen motverkas.
Syftet ska alltid vara att uppna en varaktigt battre fastighetsindelning for den avsedda
markanvéandningen. Lantméaterimyndigheten kan, som en kompromiss mellan
fastighetsdgare och nyttjanderattshavare, bestimma att rattigheten forvisso upphér
men att avtradestidpunkten skjuts pa framtiden. Bestammelser for avtradestidpunkten
finns i FBL 5.30 b.

5.4.3 Lamplighetsprévning

For att ett forordnande ska komma till stind maste det vara lampligt och inte
motverka syftet med regleringen. Darmed maste en prévning goras av enskilda och
allmanna intressen. Prévningen gors dels mellan det enskilda och det enskilda, vilket
brukar vara markagarens och nyttjanderattshavarens respektive intressen, dels mellan
det enskilda och det allmanna. Viktigt att komma ihag ar att om ett forordnande inte
ges, innebér fastighetshildningen en avtalsbrytande effekt som kan drabba nyttjande-
rattshavaren hart.

Ett forordnande maste dartill anvandas for att vissa regleringar ska bli lampliga. Ett
exempel pa detta ar om bebyggd mark belastad med bostadsarrende eller
anléggningsarrende ska regleras dver till en annan fastighet. Utan ett forordnande
skulle en sadan reglering inte vara mojlig da det skulle strida mot byggnadsskyddet i
FBL 5:7.

Enligt JB 14:4 &r det numera inte langre tillatet att upplata servitut for skogsfang och
bete. Dérmed &r det heller aldrig lampligt ur allmén synpunkt att vid en
fastighetsreglering férordna en sédan &ldre réttighet till att fortsatta gélla.*

5.4.4 Besittningsskyddade arrenden

Vissa nyttjanderatter med ratt till forlangning ska, om arrendatorn yrkar det,
forordnas. Till dessa rattigheter hor jordbruksarrenden, bostadsarrenden och
anlaggnings-arrenden. Lamplighetsvillkoren for att forordna besittningsskyddade
arrenden anger att arrendatorn ska ha beaktansvarda ské&l for ett fortsatt arrende och
atgarden inte vasentligen ska motverka syftet med atgarden. Det starka
besittningsskyddet anses behdvas av till exempel sociala anledningar, men ocksa for
att det &r samhallsekonomiskt mer I6nsamt.

%8 CD Fastighetsbildning 2008:2 \ Handbécker \ Handbok FBL \ Fastighetsreglering \ 5.33 a
Férordnande om avtalsrattigheter \ 5.33 a.1 Nyttjanderatter \ Nyttjanderatt i allmanhet \
Forutsattningar for forordnande
* Prop. 1988/89:77, s. 91 ff
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Detta ska vagas mot markagarens regleringsintresse som ofta ar att fa till en mer
rationell indelning av brukningsenheter. Vid en lamplighetsprovning véger
rationalisering av brukningsenheter tungt till markagarens fordel motiverat av att det i
annan lagstiftning rédknas som ett giltigt skal for att bryta besittningsskyddade
upplatelser (se avsnitt 6.4). Riktlinjen for lantmaterimyndigheten ar darfor att inte
forordna nyttjanderétter som markégaren i en forlangningstvist hade kunnat sdga
upp.® Utdver den négot skarpare formuleringen angéende ldmplighetsvillkoren,
beaktas inte besittningsskyddade arrenden sérkilt vid fastighetsreglering. Foérordnas
de inte upphor de att gélla i enlighet med JB 7:29 precis som alla andra
nyttjanderatter. P4 grund av detta finns majlighet for en markéagare att kringga
besittningsskyddet och bli av med en arrendator i fortid. Lantmateriet ar inte nojd
over att denna majlighet existerar.®® Om arrendet forordnas fortsétter det gélla pé
oférandrade villkor. Besittningsskyddet fortsétter att galla och innebér att arrendet
kan fortlopa aven efter att avtalstiden har gatt ut. Om nya markagaren vill bli av med
arrendatorn far han foérsoka siga upp avtalet i enlighet med jordabalkens
bestdmmelser

5.4.5 Fordelar och olagenheter for enskilda intressen

Vid fastighetsreglering &r det viktigt att ta hansyn till individuella forutséttningar, till
exempel vad som ingar i upplatelseavtalet, hur nyttjanderéatten brukas, eller vilket
forhallande som rader mellan nyttjanderattshavaren och upplataren. Nagot att tanka
pa vid fastighetsreglering ar att en nyttjanderatt efter regleringen kan komma att
belasta flera fastigheter samtidigt. Detta kan upplevas som en olagenhet da en sadan
situation kraver att avtalet jamkas for att anpassas till de nya forhallandena.

For sakagare kan det finnas skal till att en rattighet ska besta trots att rattigheten &r till
last for dennes fastighet. Om réttigheten inte forordnas kan det bli aktuellt med
utredning av ersattning till rattighetshavaren. Sadan ersattning kan paverka batnaden
och darmed forutsattningarna for att genomféra forrattningen. Kostnaden for
utredningen urholkar ocksa forrattningens batnad. Genom att yrka pa forordnande av
befintliga rattigheter far tilltradaren i regel en lagre kopeskilling, mindre erséttnings-
belopp att betala och ndjda rattighetshavare som annars kunnat férdroja forrattnings-
processen.

5.4.6 Jamkning

Om flera fastigheter blir belastade maste rattigheten jamkas sa att vederlaget for
rattigheten fordelas ratt mellan de belastade fastigheterna. Denna bestdmmelse finns
bade i JB 7:28 och i FBL 5:33 a 2 st. Vederlaget far alltsa inte dndras i storlek utan

% prop. 1988/89:77, s. 92 ff
¢ CD Fastighetsbildning 2008:2 \ Handbécker \ Handbok FBL \ Fastighetsreglering \ 5.33 a
Férordnande om avtalsrattigheter \ 5.33 a.1 Nyttjanderatter \ Besittningsskyddade arrenden
62 CD Fastighetsbildning 2008:2 \ Handbécker \ Handbok FBL \ Fastighetsreglering \ 5.33 a
Férordnande om avtalsréttigheter \ 5.33 a.1 Nyttjanderatter \ Nyttjanderatt i allmanhet \
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endast i avseende pa vem som ska vara mottagare, och med hur stor del. En jamkning
innebar inte heller att upplatelsetiden for rattigheten dndras. For rattighetshavaren ska
alltsa en jamkning av avtalsvillkoren i princip inte innebéra nagra skillnader mot de
som géllde tidigare.®

5.4.7 Foérordnandet

I forrattningshandlingarna ska lantmaterimyndigheten ange alla rattigheter som ska
forordnas, eller som upphor att gélla pa grund av regleringen. De muntliga
rattigheterna som har framkommit ska aterges i protokollet. Darmed anses de
muntliga rattigheterna bli k&nda for tilltradaren. Om en fastighetsreglering innebdr att
manga rattigheter kommer att belasta samma omrade, har inskrivna rattigheter enligt
JB 7:29 foretrade framfor icke inskrivna rattigheter oavsett nar de uppkom. En icke
inskriven réttighet som férordnas skrivs i samband med forordandet in, men kommer
inte att galla Over tidigare inskrivna rattigheter. Att férordnanden redovisas i
fastighetsbildningsbeslutet ar viktigt da detta ligger till grund for likvidvarderingen
enligt FBL 5:10 som kan bli aktuell i erséattningsfragan. Forordnanden eller
avsaknaden av ett foérordnande kan overklagas enligt de bestdimmelser som galler for
fastighetsbildningsbeslut.

% Prop. 1988/89:77, s. 93
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6 Ovriga bestammelser som paverkar rattigheter

| detta avsnitt finns flera av de lagar som paverkar nyttjanderatters stallning vid
fastighetsbildning. Vissa av dem &r aktuella vid fastighetsreglering, medan andra
avser annan fastighetsbildning, sdsom avstyckning och andra nybildande atgarder.
Genomgangen av dessa lagrum behdvs for att ge en forstaelse for hur nyttjanderétter
behandlas i olika situationer. Flera av dessa regler &r tvingande till nyttjanderéatts-
havarens fordel, eftersom denne ansetts vara den svagare parten i rattsforhallande
gentemot fastighetsagare. *

6.1JB 7:27

Paragrafen reglerar vad som hander med réttighet nar belastad fastighet delas, d.v.s.
avstyckas eller undergar klyvning. Huvudregeln i lagrummet anger att nyttjanderatt
efter sddan fastighetsbildning ska gélla i var och en av de nya fastigheterna. Detta
forutsatter att nyttjanderatten ar olokaliserad, d.v.s. att den far utdvas i hela den
ursprungliga fastigheten. Om nyttjanderatten &r lokaliserad till visst omrade upphor
den att besvédra den fastighet som efter fastighetsbildningen inte l&ngre omfattar
nagon del av omradet. Darmed foljer rattigheten med den mark som den enligt
upplatelseavtalet ursprungligen utvats pa. *

6.2JB 7:28

En nyttjanderatt kan efter fastighetsreglering komma att gélla i flera fastigheter. Om
sd ar fallet maste det vederlag som utgar for rattigheten fordelas pa respektive
fastighetsagare i forhallande till belastningen. Uppdelningen av vederlaget ska
baseras pa den faktiska belastningen.®® Vad géller klyvning och avstyckning ar det
inte lantmé&terimyndighetens ensak att gora vederlagsfordelningen. Déremot kan det
vid fastighetsreglering ha betydelse for den likvidersdttning som ska bestdmmas,
darmed ingar vederlagsersattningen i forrattningen och lantmaterimyndigheten kan,
vid behov, enligt FBL 5:33 a féreskriva sadan jamkning av upplatelsevillkoren.

6.3JB 7:30

Né&r nyttjanderatts varde minskat efter fastighetsreglering ska, enligt JB 7:30 2 st.,
vederlaget nedsattas med skéligt belopp. Om nyttjanderattshavaren hellre vill séga
upp avtalet kan det géras om forandringen inte ar av ringa betydelse. Om
forandringen i stallet innebdr att vérdet av nyttjanderétten Okar har fastighetsagaren
ratt att sdga upp avtalet i de fall nyttjanderattshavaren inte accepterar en skalig
hojning av vederlaget. Talan om andring av vederlaget maste véackas inom tva

% Bengtsson, Hager & Victorin, s. 26
% Beckman, s. 155-156
% Beckman, s. 157
% Prop. 1988/89:77, s. 54
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manader fran det att forrattningsbeslutet vunnit laga kraft. Denna ska inlamnas till
tingsratten och inte foras inom forrattningen. Om det &r fraga om arrende ska talan
vackas hos fastighetsdomstolen, dessutom ska fastighetsbildningsbeslut meddelas
som maste Overklagas sarskilt. | vantan pa Gverklagan eller att beslutet vinner laga
kraft forklaras forrattningen vilande. Efter att forrattningen aterupptagits, om ingen
talan véckts enligt JB 7:30 eller domstolsavgdrande vunnit laga kraft, kan det bli
aktuellt att ta upp fraga om annan ersattning enligt FBL 5:12,% (Se avsnitt 6.10).

6.4 JB 9:8

Paragrafen talar om att en jordbruksarrendator har rétt till foérlangning av sitt arrende
ifall denne blir uppsagd utom i féljande fall:

1. Arrenderatten ar forverkad, eller forhallanden som avses i JB 8:14 foreligger.
(Den punkten ger markégaren ratt att sdga upp arrendet om stélld sakerhet
fran arrendatorn, pant eller borgen, forsamras utan att ersattas.)

2. Arrendatorn i annat fall asidosatt sina forpliktelser i sadan man att avtalet
skaligen inte bor forlangas.

3. Jordagaren gor sannolikt att han sjalv, hans make eller avkomling skall bruka
arrendestallet, och det ej ar obilligt mot arrendatorn att arrendefoérhallandet
upphér. Uttrycket obilligt innebdr att en intresseavvégning ska géras mellan
markégaren och arrendatorn. | prop. 1978/79:188 ger lagstiftaren anvisningar
pa vilka typer av omstandigheter som kan tala for arrendatorn eller
marké&garen. Till arrendatorns fordel ndmns foljande omsténdigheter:

e Arrendatorns familj har brukat arrendestallet i manga generationer
e Arrendatorn tvingas flytta fran trakten dar hans familj rotat sig om
han blir uppsagd
e Arrendatorns forsorjningsunderlag forsvinner samt att denne inte
troligt kan fa ett nytt sadant i regionen.
Till markdgarens fordel namns foljande omstandigheter:
e Jorddgarens sociala och ekonomiska situation paverkas negativt om
denne inte far sjalvintrada.
e Arrendet fran borjan var upplatet i form av en tillfallig karaktar och
att detta tydligt framgatt for arrendatorn.
Departementschefen meddelar att det inte ar mojligt att ge narmare
anvisningar om hur intresseavvagningen bor utfalla i enskilda fall eftersom
omstandigheterna oftast ar olika. Darfor Overlats den avvagningen till
prévningsorganens bedémande.®

4. Jordagaren gor sannolikt, att arrendestéllet behdvs for en mera andamalsenlig
indelning i brukningsenheter, och det ej av sarskilda skal &r obilligt mot
arrendatorn att arrendeférhallandet upphor.

Har ar det fraga om en liknande intresseavvagning som i foregaende punkt.

% Beckman, s. 161
% Prop. 1978/79:183, s. 21 ff
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5. Jorddgaren i annat fall gor sannolikt, att arrendestédllet skall anvandas for
annat andamal an jordbruk, och det ej &r obilligt mot arrendatorn att
arrendeférhallandet upphor.

Aven hir gors en intresseavvagning liknande den i tredje punkten.

Slutligen sdger paragrafen att om jordagarens intressen blir tillgodosett genom att
arrendatorn endast avtrader en del av den arrenderade marken, sa ska arrendet i Gvrigt
forlangas.

6.5FBL 5:30 b

| paragrafen finns bestdimmelser om vid vilken tidpunkt en nyttjanderétt upphor att
galla i mark som genom fastighetsreglering frangar fastighet enligt JB 7:29.
Huvudregeln &r att rattigheten upphor att galla da tilltrade ska ske enligt FBL 5:30
eller 5:30 a. Skulle detta leda till allt for stor oldgenhet kan lantmaterimyndigheten
besluta att rattigheten ska upphora att galla vid en senare tidpunkt. For
jordbruksarrende finns en sérskild regel, att tidpunkten for avtrade sker tidigast pa den
fardag som intraffar narmast efter sex manader fran det att arrendatorn blivit
underréttad.

6.6 FBL 5:33

Denna bestammelse ger lantmaterimyndigheten majlighet att bestimma nytt omrade
for upplatelse av lokaliserade nyttjanderatter pa samma fastighet ifall hela eller del av
omradet overfors genom fastighetsreglering till en annan fastighet. Krav for att
atgarden ska kunna genomforas dr att den ska vara lamplig.

6.7 FBL 5:34

Bestammelsen anger att nyttjanderattshavare ska anses som sakégare i de
forrattningar  dar  fastighetsregleringen har  betydelse fér honom.  Anses
nyttjanderattshavare som sakagare far denne lov att Overklaga fastighets-
bildningsbeslut.

6.8 FBL 5:34 a

Denna bestammelse ger lantmaterimyndighet rétt att ta bort nyttjanderatter som
tillkommit genom expropriation eller liknande atgarder om réattigheten ar ett hinder
for fastighetsregleringen och uppenbarligen inte langre behdvs. Innan ett beslut om
upphévning eller andring av ett officialservitut tas, ska nyttjanderéttshavaren alltid
ges tillfalle att yttra sig. Eftersom rattigheten endast far tas bort nar den ar obehdvlig,
blir det i princip aldrig tal om nagon ersattning till rattighetshavaren da tillamplig
ersattningsbestammelse, FBL 5:12, endast ersatter uppkommen skada.
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Om nyttjanderatten fortfarande behdvs far lantmaterimyndigheten dndra villkoren for
upplatelsen om det gar att uppna en lésning dar &ndamalet med fastighetsregleringen
och andamalet med nyttjanderatten inte motverkas. | denna situation véger
nyttjanderattshavarens uppfattning tungt. Dennes anledningar maste dock vara
relevanta. Det ar inte fraga om en vetoratt.”

6.9 Jaktlagen

Jaktlagen (1987:259) reglerar viltvarden, ratten till jakt och jaktens bedrivande.
Ratten till jakt har fastighetsagaren eller arrendatorn om marken &r belastad med
jordbruksarrende, om inte annat avtalats. Om fastighetsagaren upplater ratten att jaga
till annan &r det en nyttjanderatt som regleras av 7 kap. JB. Ovriga regler om arrende i
JB é&r inte tillampliga i andra fall &n ndr jaktlagen hanvisar till sarskild bestdmmelse. |
paragraferna 15 och 16 finns reglerart om "Upplatelse av jaktratt i vissa fall”.

15 § anger helt kort att om jaktratt har upplatits genom avtal mot ersattning géller de
allménna reglerna om nyttjanderatt som anges i 7 kap. JB samt det som stadgas i 16 §
JaktL.

16 § reglerar hur uppséagning ska ske for att vara giltig. For avtal upplatna mot
ersattning pa mer an ett ar ska uppsagning ske senast sex manader fére avtalstidens
utgang, om inte langre tid avtalats. Om detta inte sker anses avtalet forlangt pa samma
tid som ursprungliga upplatelsetiden. Uppsagningen ska ske pa det satt som anges i
JB 8:8.

Nagon automatisk ratt till forlangning finns inte for jaktrattsinnehavare. Regler om
ratt till forlangning infordes i jaktlagen 1988 men dessa upphédvdes igen 2001. Det
innebdr att for avtal tecknade mellan 1/1 1988 och 31/12 2000 géller en
forlangningsratt, men avser da endast rattighet upplaten mot erséttning samt med en
bestamd upplatelsetid pa minst ett ar. Denna forlangningsratt kan enligt 6vergangs-
bestammelserna endast utnyttjas en gang vid forlangning av avtal efter 2001.

6.10 Ersattningsvillkor

FBL 5:10 behandlar ersattning vid fastighetsreglering och sdger att om mark eller
andel i samfallighet som frangar en fastighet inte motsvarar vardet av mark eller
samfallighet som tillkommer fastigheten ska skillnaden utjdmnas med erséttning i
pengar. Samma princip galler vardeférandringar som uppkommer pa grund av
servitutsatgard eller av att anlaggning eller byggnad byter dgare. Ersattningen ska
bestdmmas med hjélp av vardering som kallas likvidvérdering.

Likvidvardering bygger pa bestammelserna i 4 kap. ExL och innebar en uppskattning
av marknadsvardet for fastigheten bade fore och efter den atgard som vidtas i det

" Prop. 1988/89:77, s. 94 ff
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enskilda fallet. I vissa fall gors avsteg mot ExL ersattningsprinciper, det handlar da
om situationer dar marken inte kan tas i ansprak med expropriation eller liknande
metoder. | frivilliga situationer ska enligt FBL 5:10 a en metod Kkallad vinstdelning
anvandas for att bestdmma erséttningen.

Vinstdelning innebdr att avtradaren ska fa betalt for del av den nytta som tilltradaren
kommer att ha av regleringsomradet. Fordelningen ska goras sa att den efterliknar det
som bestdms vid en frivillig uppgodrelse mellan de inblandade parterna. Viktigt att
papeka ar att dessa ersattningsprinciper satts ur spel om parterna ar 6verens om annat.
Endast nar de har skilda asikter maste lantmaterimyndigheten genomféra likvid-
varderingen och vinstdelningen.

For att vinstdelning ska vara mojlig, och for att hela forrattningen ska ga att
genomfora i de fall da parterna inte ar Overens, maste det vara en batnad i
forrattningen. Att bestimma batnaden ar till sitt utforande valdigt likt en
likvidvardering. | bada fallen &r det skillnaden i varde mellan fore och efter
regleringen som beraknas. Batnad finns i forrattningen nar skillnaden ar positiv. Ur
batnaden tas kostnader for varderingar och ersattningar. Darfor ar det i vissa fall
onskvart att uppskatta batnaden utan en grundligt genomford vardering, eftersom en
sadan vardering skulle kunna &ventyra forrattningens genomférande genom att
fordyra den. Vid uppskattning blir batnaden inte lika exakt redovisad, men
forrattningskostnaderna blir lagre. Batnad kan beréknas for varje enskild fastighet
som ingar i forrattningen, men aven for forrattningen som helhet. Om nagon enskild
fastighet far negativ batnad, méaste dess dgare kompenseras med erséttning.

Nyttjanderattshavare blir aktuella for batnadsprévningen da de ar beréattigade till
erséttning enlig FBL 5:12 for den skada de lider av att deras rattighet upphor eller
andras, vilket &r fallet om den inte forordnas. Metoden for ersattningsberdkning hér
ar, precis som i Ovriga situationer, att det & marknadsvérdeforandringen som ska
ersattas. Om ersittningen ska utgd minskar batnaden i en forrattning. Ar
rattighetshavaren berattigad till stora belopp innebar det att all batnad kan forsvinna,
vilket innebdr att forrattningen inte kan genomféras.”

En situation som ger nyttjanderéttshavaren rétt till ersattning & om denne forlorar rétt
till att behalla anlaggningar, byggnader eller annan l6s egendom pa annans fastighet.
Forloras sadan ratt maste agaren till egendomen forsla bort den. Detta ar férenat med
kostnader, och dessa kostnader ska ersattas enligt FBL 5:12.7

"'CD Fastighetsbildning 2008:2 \ Handbdcker \ Handbok FBL \ Fastighetsreglering \ 5.10a
Bestammande av likvid \ 5.10a.3 Vinstfordelningsfallen \ Grundsystemet \ Tvd metoder
2 Prop. 1988/89:77, s. 51 ff
" Prop. 1988/89:72, s 94 ff
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7 Fastighetsbildningsmal

Vid konflikter mellan fastighetsdgare och nyttjanderattshavare eller vid
Overklaganden av lantmateriférrattningar ar forsta instans fastighetsdomstolen vid
tingsratten. En sadan domstol ska finnas i varje lan, enligt lag om domstolar i
fastighetsmal, 1 § 1 st. Enligt samma paragraf andra stycket ska fastighetsdomstolen
handlagga olika mal med fastighetsrattslig anknytning, som till exempel fastighets-
bildningsmal, expropriationsmal och tomtrattsmal. Dessa mal benamns gemensamt
fastighetsmal. De finns som en del av tingsratten i varje residensstad, darutver aven i
Mariestad, Vanersborg, Eskilstuna och Sundsvall.”* Fastighetsmal som avgjorts vid
fastighetsdomstol kan dverklagas till hovratten och darefter till Hogsta domstolen.

| fastighetsdomstol, liksom vid andra domstolar, baseras avgorandet pa olika
rattskallor. De mest betydelsefulla réttskallorna ar framst de skrivna forfattningarna
som utgors av lagar, férordningar och myndighetsforeskrifter, dvs. av riksdagen
antagna lagar och av regeringen antagna forordningar. | samband med lagtolkningen
ser domstolar aven till de forarbeten som finns med motiv till lagstiftningen. Aven
prejudicerande domar fran tidigare refererade rattsfall ar vagledande. Dessutom ar
lagkommentarer till stor hjalp.

Avgoranden fran HD finns refererade i Nytt Juridiskt Arkiv (NJA) avd. I. De viktiga
avgorandena fran hovratten refereras i Rattsfall fran hovratterna (RH). Tidigare
domar anvinds ofta som végledande vid avgérande i domstol. Aven om det inte finns
nagon formell skyldighet att folja sadana prejudikat avviker inte domstolar fran dem
utan mycket starka skal. ® Det &r framst domar fr&n HD och RR som &r vagledande,
men aven vissa myndighetsbeslut som inte kan dverklagas kan ses som végledande.

7.1 Rattsfall

Det finns inte manga rattsfall dar konflikter mellan fastighetsagare och nyttjande-
rattshavare har provats av domstol. Fragestallningarna som ar aktuella i detta arbete
har, vad vi har hittat, aldrig prévats i domstol. Daremot har litteraturen refererat till ett
antal fall med nérliggande problem. I detta avsnitt kommer en kortfattad redogorelse
for ett par av dessa fall att goras. Samtliga fall handlar om avtalsnyttjanderatter, i tva
av dem var avtradande fastighet belastad med jordbruksarrende och i ett av dem med
en jaktrétt.

7.1.1 LM 93:16

Agarna till Isgarde 3:15 kopte avgransande fastigheter Isgarde 3:6 och 3:7 pé auktion.
Dessa fastigheter var da belastade med ett jordbruksarrende. De ansokte om
fastighetsreglering for att dverfora Isgérde 3:6 och 3.7 jamte Isgarde 7:6 till Isgérde

* Domstolsverket (2008a)
"> Domstolsverket (2008b)
"® Larsson & Synnergren, s. 27
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3:15. | samband med forrattningen forordnades att ratten till jordbruksarrende i fort-
sattningen skulle gélla i 3:15. Agarna till 3:15 motsatt sig férordnandet och
overklagade, dar de anforde att de vid forvarvet fatt besked om att arrendet baserades
pa muntlig 6verenskommelse. Nagot skriftligt avtal hade de inte fatt ta del av forran i
samband med fastighetsregleringen. Darfér hade de inte haft mojlighet att sdga upp
avtalet inom den foreskrivna tiden. De ansag darfor att avtalet inte var gallande mot
dem.

Fastighetsdomstolen ansag att det 1960 ar traffade avtalet fortfarande var giltigt och
att arrendet enligt lag var forenat med rétt till forlangning. De anforde vidare att ett
forordnande inte i vasentlig man motverkade syftet med regleringen. Vid en
avvagning mellan de motstridande intressena fann FD skal att faststélla férordnandet
om overflyttning av arrenderétten.

Hovrétten lamnade anférda besvar utan bifall.

7.1.2 LM 95:23

Nyttjanderatten i fraga var en jaktratt pa ett ar till forman for A som gallde i Valla
1:28. Vid en fastighetsreglering ville &garen till Valla 1:28 och &garna till Valla 1:14
Overfora del av Valla 1:28 till Valla 1:14, vilket vardemassigt motsvarade ca halften
av A:s jaktrétt. A begédrde forordnande om fortsatt giltighet for jaktratten i aktuellt
omrade. Denna begéaran bifolls inte vid forrattningen, A 6verklagade.

Fastighetsdomstolen anforde att om arrende enligt lag var forenat med rétt till
forlangning sa skulle ett forordnande meddelas om arrendatorn hade beaktansvarda
skal och atgarden inte i vasentlig man motverkade syftet med regleringen.

I det aktuella fallet hade forordnande endast begérts av nyttjanderattshavare.
Jaktratten var inte ett arrende och var inte heller férenat med ratt till forlangning.
Eftersom rattigheten berdrdes av regleringen hade nyttjanderéttshavaren stalining som
sakdgare och hade darmed ratt att begdra ett forordnande. Vid provningen i
forrattningen har lantméteriet végt de olika intressena mot varandra.

Ett forordnande om fortsatt giltighet av rattigheten motverkade syftet med regleringen
och underordnades darfor kraven fran dgarna till 1:14 om att fa full besittning. FD
lamnade dverklagan utan bifall.

HovR:n delade FD:s bedémning.

7.1.3 NJA 2001 s.456

Vid fastighetsreglering overfordes en hel jordbruksfastighet till annan sadan. Den
overférda marken var utarrenderad. | samband med regleringen foérordnades att
arrendet i fortsdttningen skulle belasta den mottagande fastigheten. Arrendatorn
Overklagade fastighetsregleringen med yrkande att beslutet skulle undanréjas
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eftersom forséljningen inte foregatts av hembud till arrendatorn pa det satt som
stadgas i 5 8 lagen (1985:658) om arrendatorers ratt att forvérva arrendestallet
(arrendeférvarvslagen). | andra hand har aberopats att reglerna i FBL 5:20 inte
beaktats vid fastighetsregleringen. Arrendatorn anser att reglering av hel fastighet bor
likstallas med kop och att de darmed har rétt till hembud.

TR bedomde att laga fang, sasom kop, byte eller gava inte ar att likstalla med
overenskommelse om fastighetsreglering. Dédrmed kan inte arrendatorns yrkande om
hembud tillgodoses. Vidare ska fragan besvaras om FBL 5:20 ar tillamplig pa
arrendeforvarvslagen. TR har inte funnit nagot belagg for det.

HovR gjorde samma bedémning som TR.

Vid fastighetsreglering far avsteg goras fran bestammelserna i FBL 5:8, angaende
storleksforéndringar mellan fastigheter, enligt 5:18 1 st. 3 FBL om fastighetens &gare
medger det. Arrendatorn havdar att denna éverenskommelse mellan fastighetségarna
ar att likstélla med kop.

Forbudet i 5 § arrendeforvarvslagen riktar sig mot Overlatelse. Trots att mark-
overforing med stod av Gverenskommelse i manga fall ger samma reella innebérd
som Overlatelse av fast egendom &r dessa inte att likstalla med varandra. Av motiven
till FBL 5:18 framgar att avsikten inte varit att ge nyttjanderattshavare, forutom
tomtrattshavare, nagot direkt inflytande pa om avsteg far goras mot
storleksforandringar enligt FBL 5:8. Ska lagen tolkas att sa var avsikten ges
nyttjanderattshavare i princip vetorétt vid likande forrattningar och det var aldrig
lagstiftarnas avsikt. Dessutom finns i forarbetena till arrendeférvarvslagen inget som
pekar pa att lagens 5 § skulle vara tillamplig vid fastighetsreglering.

Enligt arrendatorns andrahandsyrkande skulle bestimmelserna i FBL 5:20 innebéra
att arrendeforvarvslagen skulle tillampas. Bestammelsen innebar att inskrankningar i
ratten att forvérva fast egendom enligt annan lag eller forfattning skulle tillampas om
graderingsvardet dkades med tillampning av FBL 5:18 1 st. 3 p. Denna bestammelse
tillkom for att hindra att fastighetsreglering anvandes i strid mot det allmanna
intresset som forvérvslagstiftningen skulle skydda. HD menade att arrendatorns
foretrédesratt tillkom framst av sociala sk&l. Darfér kunde det inte anses att
arrendeforvérvslagen omfattades av bestimmelsen i FBL 5:20.
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8 Enkatunderstkning

Inom examensarbetet var det onskvart med en empirisk undersdkning av hur
forordnanden vid fastighetsreglering hanteras i praktiken ute pa lantmaterikontoren.
Som ett led i den efterfragades tidigare forrattningar dar forordnande enligt FBL
5:33 a givits, eller inte givits. Malet med detta var att se hur lagrummet tillampades i
praktiken. Ett antal fragor stalldes i ett forsok att komma at forrattningslantmatarnas
arbetsmetodik.

1. Hur tar ni reda vilka nyttjanderatter som ar knutna till en fastighet
och darmed berdrda av en fastighetsreglering?

Fragan stalldes for att klargéra hur rutinerna ser ut for att utreda vilka
nyttjanderattshavare som eventuellt &r bertrda av forrattningen.

2. Om nyttjanderattshavare begér férordnande enligt FBL 5:33 a, som
tilltradande markéagare motsatter sig, pa vilka grunder baseras
beslutet? Vilka motiveringar vager tyngre dn andra? Skiljer det sig
mellan jordbruksarrenden och andra nyttjanderéatter?

Fragan innehaller flera foljdfragor och syftade till att fa svar pa vilka skal som angavs
for att forordnande skulle ske. Vidare var avsikten att ta reda pa hur avvagningen gors
mellan sakagarnas intressen. Dessutom fanns en avslutande fraga som syftade till att
ta reda pd om hanteringen av forordnanden skiljer pd om det ror sig om
besittningsskyddade arrenden, som till exempel jordbruksarrende eller allmén
nyttjanderétt.

3. Har ersattning till nyttjanderattshavare paverkat batnaden i nagon
sokt forrattning sa att regleringen inte gatt att genomfora?

Vid fastighetsreglering dar forordnande av nyttjanderatt inte har skett eller dar
nyttjanderatten har paverkats pa sadant satt att dess varde kraftigt minskat ska
ersattning utga till nyttjanderattshavaren. Fragan syftade till att fa svar pa om sadan
ersattning kan paverka batnaden i sa pass stor utstrackning att regleringen aventyras.

8.1 Metod for undersoékningen

For att undersoka hur forordnande av nyttjanderatter sker i praktiken pa olika kontor
sammanstalldes ett antal frdgor, se ovan. Dessa skickades via e-post till landets
samtliga lanslantmatare med onskemal att de skulle férmedla fragorna vidare till
handlaggande lantmatare med erfarenhet av hantering av nyttjanderatter. Dessutom
skickades brevet till alla kommunala lantmaterimyndigheter med samma 6nskemal att
besvara dem. Sammanlagt skickades 90 brev. De svar som inkom har sedan
sammanstallts, bade vad galler de personliga svar av respektive forrattningslantmatare
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och de akter med exempel pa forrattningar dar forordnande av nyttjanderatt varit
aktuellt.

8.2 Metodkritik till undersékningen

Svarsfrekvensen pa enkéaten var ca 27 %, sammanlagt har det inkommit hanvisning
till 12 forrattningsakter som bedémdes kunna vara av intresse. En systematisk
sokning i databaser hos Lantméteriet och/eller tingsratten kunde méjligen ha gett ett
storre bakgrundsmaterial, men av tidsbrist valdes den metoden bort.

Det svaraste med en undersokning som bygger pa fragor ar att stalla ratt fragor. Det ar
risk att frdgorna inte ar specifika nog och darmed inte ger de svar som 6nskas. Ar
fragorna for specifika kan svaren i stéllet bli for snava och ger darmed inte heller de
sokta svaren. De fragor som stélldes i denna undersokning visade sig vara allt for
generella och har darmed inte riktigt genererat sd djupa svar som Onskades.
Fragestallningarna kunde darfor ha varit battre genomarbetade.

Nagra av de myndigheter som svarat pa fragorna har gett fylliga svar, medan andra
har varit mer generella och ytliga i sina svar. Vi har insett att det ar stor risk att fragor
som innehaller foljdfragor i samma punkt inte besvaras mer an till vissa delar och att
vi darfor pa grund av fragornas utformning sakert gatt miste om en del information.

8.3 Resultat

Sammanlagt inkom 24 svar fran olika kontor runt om i Sverige. | detta avsnitt
presenteras deras svar, samt de akter de beddmt intressanta for oss att studera.
Akterna redovisas har rent subjektivt for att senare i kapitel 9 analyseras med mer
objektiva synpunkter.

8.3.1 Fraga ett

Hur tar ni reda pa vilka nyttjanderatter som ar knutna till en fastighet och darmed
berdrda av en fastighetsreglering?

For att bast askadligéra hur lantmaterimyndigheterna svarade pa denna fraga
omvandlade vi deras svar till koder, dar varje kod har féljande betydelse.

e A: Fastighetsutdrag hamtas over aktuella fastigheter fran inskrivnings-
registret.

e B: Fastighetsdgare informeras att de ar skyldiga att lamna ut alla uppgifter om
kénda rattighetshavare

e C: Information hamtas fran grundhandlingar som kopekontrakt och Gverens-
kommelser.
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o D: Information kan komma fram vid sakdgarkontakt under forrattningen.

e E: Kéanda foretag som t.ex. TeliaSonera, Skanova eller Vattenfall tillfragas
om de har réttigheter pa omradet.

Vissa myndigheter gav mer uttbmmande svar an andra och representeras darfoér av

mer an en kod. Nedan presenteras hur vanligt forekommande respektive kod var i
svaren fran de 24 lantméterikontoren, se fig. 1.

25

20 4

15
Antal
10 -

Svar A B C D E
Fig.1

8.3.2 Fragatva

Om nyttjanderéattshavare begér forordnande enligt FBL 5:33 a, som tilltrddande
mark&agare motsatter sig, pa vilka grunder baseras beslutet?

Vilka motiveringar vager tyngre an andra?

Skiljer det sig mellan jordbruksarrenden och andra nyttjanderatter?

Pa denna fraga uppgav 15 av de 24 lantmaterikontoren som svarade att deras kontor
inte hade erfarenhet av forrattningar dar markdagaren motsatt sig ett férordnande och
svarade av den anledningen inte alls pa fragan. Dartill valde ett kontor att inte besvara
fragan, utan att ange orsak.

Lantmaterikontoren ansdg att situationen som vi efterfragade var ytterst ovanlig. Vid
en del tillfdllen medgav de att det blivit diskussion mellan rattighetshavare och
markdgare, men att parterna oftast kommit Overens om ett férordnande. Darmed
behdvde lantméterikontoren inte ta stéllning.

Nagon myndighet papekar att FBL 5:33 a framst anvands for att underlatta
handl&ggningen genom att mark&garen yrkar forordnande, och nyttjanderattshavaren
darfor inte behover horas. Pa sa vis kan en forrattning bli snabbare och billigare,
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eftersom sammantrade och vardering inte behovs. Det &r flera kontor som tar upp den
ekonomiska faktorn. En tvist mellan markégare och réattighetshavare Okar
forrattningskostnaderna. Darfor valjer oftast markégaren att ge efter for réttighets-
havarens onskemal.

Vissa lantmaterikontor gav oss akter dar forordnanden varit foremal for provning.
Fran de 90 brev som skickades fick vi in 12 akter som myndigheterna bedémde vara
intressanta utifran vara fragestéllningar. Tva av dessa redovisas inte alls i detta
examensarbete, da de endast behandlar bestamning av nytt nyttjanderattsomrade
enligt 5:33. De Ovriga tio akterna redovisas nedan. Omstandigheter som inte tydligt &r
av intresse for detta arbete har tagits bort.

8.3.2.1 Akt 1180 - 1873

Fastighetségaren till fastigheterna Kristianstad, Hérrod 1:1 och Horrdd 12:1 hade
kommit overens med &garna pa Horrod 1:4 och Horréd 7:7 att genom
fastighetsreglering dverfora mark fran Horrod 1:1 och Horrod 12:1 till Horrod 1:4 och
Horrod 7:7. Pa omradet som skulle fastighetsregleras fanns en utarrenderad jaktratt.
Arrendatorn yrkade pa ett forordnande eller att fastighetsregleringen inte alls skulle
genomforas sa att denne kunde fa behalla sin jaktritt.

Lantméaterimyndigheten motiverade att eftersom anstkan om fastighetsreglering
gjorts ar 1989, innebar det att bestammelserna i FBL 5:33 a och FBL 5:30 b inte gar
att tillampa. Lantmaterimyndigheten meddelade ocksa att d&ven om nyss namnda
bestammelser var tillimpliga sa skulle ett forordnande végras atminstone for mark
som oOverfors till Horrdd 1:4 eftersom det skulle motverka syftet med
fastighetsregleringen. Fran kartorna framgar det att Horrod 1:4 ar en bostadsfastighet
som genom regleringen skulle fa en del mark for hasthallning. Hoérrod 7:7 var en
jordbruksfastighet vars marktillskott skulle anvéndas for betesmark. Regleringen
innebar att forutsattningarna for att markerna forblev 6ppna forbattrades, nagot som
var i linje med kommunens kulturminnesvardsprogram.

Innan lantméaterimyndigheten hann fatta ett beslut i frdgan kom fastighetsagaren pa
Horrdd 1:1 och 12:1 6verens med arrendatorn. | en kompromiss avtalades att
arrendatorn fick battre villkor for jaktratten pa Horrod 1:1 och 12:1 mot att denne inte
motsatte sig fastighetsregleringen.

8.3.2.2 Akt 1180 — 1993

Fastighetségaren till fastigheterna Kristianstad, Horrod 1:1 och 12:1 hade kommit
overens med agaren pa Horrod-Gronshult 6:3 att genom fastighetsreglering éverfora
mark fran Horrod 1:1 och 12:1 till HOrrod-Gronshult 6:3. PA omradet som skulle
fastighetsregleras fanns en utarrenderad jaktratt som hade forbisetts i kOpeavtalet.
Arrendatorn yrkade pa ett forordnande sa att dennes jaktratt skulle galla i 6verforda
omraden efter regleringen.
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Lantméterimyndigheten uppmanade parterna att ta hansyn till arrendatorns jaktratt.
Detta gjordes med resultatet att fastighetsagarna kom 6verens med arrendatorn att den
gamla jaktratten skulle upphdra, men att arrendatorn samtidigt skulle fa en ny jaktratt
upplaten pa samma villkor fram till den tidigare avtalsperiodens slut. Darmed gjordes
inget férordnande.

8.3.2.3 Akt 1180 — 2242

Fastighetségaren till fastigheterna Kristianstad, Horréd 1:1 och Horréd 12:1 hade
kommit 6verens med &dgarna till Horréd 7:7 att genom fastighetsreglering 6verfora
mark fran Horrod 1:1 och Horrod 12:1 till jordbruksfastigheten Horrod 7:7. Pa
regleringsomradet fanns bade ett avtalsservitut for kraftledning och ett jaktarrende.
Bada rattighetshavarna yrkade pa forordnande av sina rattigheter.

Lantmaterimyndigheten gjorde beddémningen att ingen av rattigheterna motverkade
syftet med regleringen. Darmed forordnandes bada att fortsatta galla i den Gverforda
marken genom FBL 7:13 och FBL 5:33 a.

8.3.2.4 Akt 1272 — 395

| en storre forrattning skulle bland annat fastighetségaren till Kristianstad, Aby 23:1
genom fastighetsreglering overféra ett omrade till Bromolla 11:98. Pa detta omrade
fanns ett jordbruksarrende. Arrendatorn vagrade teckna avtal om nytt arrende med
agaren till Bromdlla 11:98 och yrkade pa att ett forordnande skulle goras. Vidare
hotade arrendatorn med att dverklaga forrattningen om ett férordnande inte blev av.

Eftersom arrendet bara var upplatet pa ytterligare ett fatal ar, och av radsla for en lang
domstolsprocess gick agaren till Bromdlla 11:98 med pa ett forordnande. Darmed
forordnade lantméterimyndigheten jordbruksarrendet till att fortsatta gélla.

8.3.2.5 Akt 1293K — 00/62

Fastighetsdgaren till Bjarnum 3:93 kom med kommunen &verens om att genom
fastighetsreglering 6verfora ett omrade till kommunens fastighet Bjarnum 206:1 Pa
regleringsomradet fanns en scoutstuga uppford med muntligt avtal. For att fa behalla
ratt att nyttja befintlig scoutstuga yrkade scoutkaren att rattigheten forordnades.

Kommunen hade ingenting emot att scouterna fick behdlla sin rattighet.
Lantmaterimyndighetens rekommenderade att ett skriftligt avtal skulle uppréttas men
nagot s&dant kom inte till stdnd. Aven muntliga dverenskommelser kan forordnas,
vilket ocksa gjordes eftersom syftet med regleringen inte motverkades.

8.3.2.6 Akt 1284 — 729

Fastighetsdgaren till Mjohult 1:110 hade i januari 1998 kommit Overens med
fastighetsagaren till Ormakarr 2:22 att genom fastighetsreglering dverfora ett omrade
fran Mjohult 1:110 till Ormakarr 2:22. P4 regleringsomradet fanns bland annat ett
jordbruksarrende. Arrendet som var upplatet till mars 1999 sades upp av éverlataren i
god tid.

58



Forordnande av avtalsnyttjanderétter vid fastighetsreglering

Arrendatorn yrkade anda forordnande med motiveringen att fastighetsagaren hade
andra omraden som utarrenderades, samt att arrendatorn pa regleringsomradet satt en
speciell groda som ger skord i 3 ar, vilket gjordes efter att uppsagning skett. Utan ett
forordnande menade arrendatorn att han skulle lida ekonomisk skada eftersom han
inte skulle kunna tillgodorakna sig kommande ars skordar.

Lantmaterimyndigheten bestdmde att arrendet sagts upp i laga ordning eftersom nya
markégaren gjort sannolikt att han sjalv skulle nyttja omradet samt att arrendatorn
fortfarande hade nyforvarvad mark pad annan plats. | avvdgningen tog
lantmaterimyndigheten hansyn till att arrendatorn medvetet tagit en risk nar han sadde
den speciella grédan forst efter meddelande om uppsagning. Lantmaterimyndigheten
forordnade att arrendet skulle upphdra att gélla i mars 1999.

8.3.2.7 Akt 1460 — 65

| en storre forrattning skulle bland annat fastighetségaren till Langed 3:1 genom
fastighetsreglering dverfora ett omrade till Baldersnas 1:86. Pa det 6verforda omradet
fanns ett antal dldre byggnader pa ofri grund. Mellan byggnadernas &gare och
markégaren fanns inget avtal, varken skriftligt eller muntligt. 1 forrattningen togs
ingen hénsyn till dessa byggnader och forrattningen Overklagades. Fastighets-
domstolen ansag att agaren till byggnaderna hade nyttjanderatt via tyst medgivande
till att ha kvar byggnaderna pa ofri grund och att de darfor behandlats felaktigt da
byggnadsskyddet i FBL 5:7 forbisags i forrattningen. Forrattningen aterforvisades till
lantméaterimyndigheten.

Lantmaterimyndigheten meddelade déarefter att fastighetsregleringen antingen kunde
genomfdras med inlésen av byggnaderna, eller genom att ett férordnande gjordes sa
att rattighetshavaren med ofdrandrad ratt kunde ha kvar sina byggnader pa omradet.
Fastighetsagaren till Baldernas 1:86 gick med pa ett forordnande.

8.3.2.8 Akt 1462 -1

Fastighetsagaren av Skdvde-Hagen 1:2 salde hela fastigheten till dgaren av Prassebo
1:13 som ville overféra hela Skovde-Hagen 1:2 genom fastighetsreglering till
Prassebo 1:13. P4 Skoévde-Hagen 1:2 fanns en gratisupplatelse till jaktratt pa
obestamd tid. Rattighetshavaren yrkade antingen pa att sammanlaggning skulle
anvandas i forrattningen eller att jaktrdtten forordnades for att fortsatta gélla i
Préssebo 1:13. Det motiv som anfordes var att forvarvaren kant till jaktratten nér
kopeskillingens storlek bestdmdes.

Lantmaterimyndigheten beslutade att vagra foérordnande med motiveringen att dgaren
till Prassebo 1:13 sjalva hade for avsikt att anvanda det forvarvade omradet fullt ut,
inklusive jaktratten. Att denne kant till den upplatna jaktratten sen tidigare paverkade
inte forrattningen.
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8.3.2.9 Akt 1527 — 621

Agaren av Eklanda 2:9 hade kommit Gverens med agaren till Eklanda 5:6 att genom
fastighetsreglering 6verfora ett omrade till Eklanda 2:9. Pa hela Eklanda 5:6 fanns en
jaktrétt. Rattighetshavaren begarde att réttigheten skulle forordnas att fortsatta galla i
omradet.

Lantméterimyndigheten beslutade att forordna rattigheten eftersom dgaren till
Eklanda 2:9 inte hade nagot emot detta och férordnandet inte motverkade syftet med
regleringen. Marken som Gverfordes var jordbruksmark.

8.3.2.10 Akt 0581K-08/123

| en storre forrattning som nyligen har vunnit laga kraft, hade lantméaterimyndigheten
problem att avgora om ett bostadsarrende belastade en fastighet eller inte. En fastighet
bestdende av jordbruksmark, bostadshus och ekonomibyggnader reglerades till en
annan jordbruksfastighet. Redan innan forrattningen paborjades hade sakégarna varit
oense om arrendatorn hade ratt att nyttja bostaden eller inte och denna tvist skulle
inom en snar framtid provas i domstol. Myndigheten ansag att om det visar sig vara
ett bostadsarrende i fastighetsdomstolen, sd har arrendatorn ratt till att fa detta
forordnat eftersom bostadsarrenden &r besittningsskyddade. For att inte foregripa
domstolsbehandlingen sa valde myndigheten att forordna rattigheten.

8.3.3 Fragatre

Har erséattning till nyttjanderattshavare paverkat batnaden i nagon sokt forrattning sa
att regleringen inte gatt att genomfora?

Pa denna fraga svarade alla 24 lantméterikontor i huvudsak likadant. Det forekommer
inte att ersattning till en rattighetshavare urholkar batnaden i en forrattning. De flesta
myndigheter forklarade att eftersom de inte har haft forrattningar med
fastighetsreglering dar markagaren motsatt sig ett férordnande, sa har ersattning till
nyttjanderattshavare aldrig blivit aktuellt.

Vissa myndigheter papekade att i de fall markagaren i forsta skedet motsatt sig ett
forordnande, har denne &ndrat sin uppfattning efter information kring de o6kade
kostnaderna som sammantrade, vardering och erséttning till rattighetshavaren
innebér. Ibland valde markégaren att ga med pa ett forordnande for att undvika risken
att forrattningen blev dverklagad.

60



Forordnande av avtalsnyttjanderétter vid fastighetsreglering

61



Forordnande av avtalsnyttjanderétter vid fastighetsreglering

9 Analys

9.1 Hur rattigheterna upptacks

| enkaten tillfragades lantméatarna hur de tar reda pa vilka nyttjanderatter som ar
knutna till en fastighet och darmed berérda av en fastighetsreglering. Svaren pa den
fragan har varierat i valdigt stor utstrackning. Pa grund av att de fick svara fritt utan
att styras av nagra alternativ har langden pa svaren skiljt sig at, men en viss
samstammighet kan &nda sparas. | princip har varianter pa fem olika svar
framkommit, se avsnitt 8.3.1. Flera av de som svarat har angett mer &n ett alternativ,
frekvensen mellan de olika alternativen varierade mycket. | princip har alla angett att
de kollar inskrivna rattigheter i fastighetsregistret. Darutdver ar det vanligt att fraga
fastighetsdgaren och meddela denne om dess upplysningsplikt. Mindre frekventa &r
svar som att informationen kan framga av till exempel kopekontrakt eller i
overenskommelse om fastighetsreglering. Dessa anses férmodligen som ett sjélvklart
satt att fa fram information och om enkéaten utformats med givna alternativ dar de
tillfragade kunnat kryssa for vilka alternativ som &r aktuella ar sannolikheten mycket
hog att samtliga lantmatare kryssat for alla rutorna. Att inte alla angett dessa
alternativ i sina skriftliga svar beror formodligen pa hur mycket tid och energi de har
ansett sig kunna lagga pa enkéten. En annan orsak kan vara att det anses sa sjalvklart
att de inte ens tankte pa att ange samtliga alternativ.

Det verkar som om de flesta har rutiner for hur de kontrollerar vilka réttigheter som
belastar den fastighet som &r aktuell for fastighetsbildning, att inte genomféra denna
kontroll kan betraktas som tjanstefel. | forsta hand ror det sig om att anvénda sig av
inskrivningsregistret for att kontrollera inskrivna rattigheter, nagot som samtliga
forrattningslantmatare maste gora i samband med en forrattning. Vanligt ar det aven
att via bekraftelsen meddela fastighetsagaren om dennes upplysningsplikt angaende
rattigheter som belastar den egna fastigheten. Denna information framkommer dven
till évriga sakdgare genom den delgivning som skickas i form av ett meddelande om
begérd forrattning. Det ar s& langt rutinerna verkar stracka sig. Ovriga satt att fa fram
information angaende nyttjanderattshavare baseras framst pa att det kan framkomma
av en slump till exempel i samrad med sakédgare. Sa manga andra satt att ta reda pa
nyttjanderatter finns formodligen inte, det &r nog ovanligt att markforhallanen ar
sddana att de ger en misstanke om att en nyttjnaderatt belastar fastigheten.

Det framstar inte som om det ar nagot problem 6ver huvud taget med inskrivna
rattigheter eftersom dessa redovisas i fastighetsregistret och framkommer genom ett
registerutdrag som alltid tas fram i samband med forrattningen. Daremot kan det
uppsta problem med oinskrivna rattigheter. Eftersom dessa rattigheter kan var svara
att fa fram maste lantmataren vara mycket tydlig gentemot fastighetsagaren att denne
har upplysningsplikt att meddela alla befintliga nyttjanderatter som belastar den egna
fastigheten. Andra satt att fa kdnnedom om oinskrivna rattigheter, som ett par av
enkatsvaren anger, kan vara att undersoka det kopekontrakt eller den
overenskommelse som ligger till grund for ansékan om fastighetsreglering. | dessa
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dokument kan Overlataren ange de rattigheter som belastar den mark som é&r aktuell
for regleringen.

Aven om en rattighet &r inskriven kan det innebéra problem att veta om den &r berérd
av fastighetsregleringen pa sa satt att den belastar den del av fastighet som ska
regleras Over till annan fastighet. Idag innebdr det en hel del detektivarbete och
forfragningar till flera olika foretag for att utréna olika rattigheters exakta placering. |
detta sammanhang kan foljdproblem uppsta kring trovardigheten av den information
som framkommer. En fraga ar om informationsgivaren ar saker pa hur réttigheten
belastar den aktuella fastigheten d.v.s. inom vilket omrdde den eventuellt ar
lokaliserad. Detta problem skulle kunna losas genom ett krav pa att aven
avtalsnyttjanderatter maste upprattas med karta. Ett énskemal som framkom i ett
telefonsamtal fran ett lantmaterikontor &r att dven inskrivna avtalsrattigheter ska
redovisas i registerkartan. lIdag redovisas endast officialréattigheter. FOr att det ska
vara mojligt maste det inforas ett krav pa att karta ska finnas med vid upprattande av
avtalsnyttjanderétter. Redovisning av samtliga inskrivna rattigheter skulle underlétta
mycket i undersokningen efter rattigheter och spara tid i handlaggningen. Kanske kan
det rent av bli méjligt nu nar inskrivningsregistret ar en del av Lantmaéteriet, vilket
kan underlatta informationsflddet.

I manga fall forsoker forrattningslantmataren ordna sa att nyttjanderattshavare inte
behdver tas in i forrattningen som sakdgare. Detta sparar en hel del arbete for
lantmataren som far farre sakdgare med i handlaggningen, vilket dven ger farre
personer som kan 6verklaga beslutet. En nyttjanderéttshavare behdver inte betraktas
som sakagare om det &r uppenbart onddigt och om nyttjanderatten inte ar hotad. Om
fastighetsdgaren sjalv begar forordnande eller om det finns inskrivet i till exempel
overenskommelsen for fastighetsregleringen att nyttjanderatt ska kvarsta, finns det
ingen praktisk anledning till att ta med nyttjanderattshavaren som sakdgare. Att inte ta
med dem gor att det blir farre sakégare for forrattningslantmétaren att kommunicera
med i drendehandl&dggningen. Detta gor att processen loper snabbare och smidigare,
vilket haller kostnaden nere. Det finns alltsa ett incitament fran bade fastighetsagaren
och forrattningslantmataren att halla nyttjanderattshavaren utanfér arendet. For
fastighetsagaren ar det en ekonomisk fraga, medan det for forrattningslantmataren ar
positivt att korta handldggningstiden. Detta synsétt har stdd i propositionen till
jordabalken dar det framkommer att tankegangen vid lagstiftandet i princip var att
inte betrakta nyttjanderattshavare som sakégare. Naturligtvis tas nyttjanderéttshavare
med som sakdgare om det dar nddvandigt, men av praktiska skél kan det vara lampligt
att forsoka lata bli.

9.2 Situationer med forordnande

Enligt handboken kan férordnanden endast bli aktuella nar en sakdgare begéar det.
Lantmaterimyndigheten kan daremot i samband med att de utfor sin
utredningsskyldighet upptacka nyttjanderatter som markégarna i forrattningen inte
tagit stallning till. Nar det intraffar maste lantmateriet upplysa parterna att de maste ta
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stallning till om de vill att rattigheten ska forordnas eller inte. Det ingar i lantméteriets
arbetsuppgifter att informera parterna om vilka stallningstaganden som ar méjliga.
Dérmed kan det hénda att det &r lantméaterimyndigheten som forst for moéjligheten om
ett forordnande pa tal.

Det har framgatt i var undersokning att det i de flesta fall aldrig uppstar nagon
konflikt mellan markdgarna och réttighetshavaren i samband med en
fastighetsreglering. De flesta kontor svarade att de inte hade nagon erfarenhet av
tvangsvis forordnanden. Vi har tolkat deras svar som att férordnanden anda &r vanligt
och att det endast &r tvangssituationen som ar ovanlig. De akter som
lantméterikontoren tipsat oss om ar foretradesvis akter dar nagot ovanligt hant. De ar
alltsa inte exemplifierande for hur forrattningar med foérordnanden brukar se ut.

Ett kontor skickade med en lista pa alla deras forordnanden under en period av 15 ar
(fran 1993 till 2008). Listan innehdll 90 exempel pa forrattningar fran deras
ansvarsomrade dar forordnanden skett, i samtliga har alla parter varit 6verens. De har
darmed under den perioden inte haft en enda forrattning dar nagon konflikt
forekommit pa grund av en nyttjanderatts forordnande. Storre delen av de rattigheter
som forordnades var ledningsratter, men &ven bostadsarrenden och jaktratt fanns med
pa listan. Vi forutsatter att kontoret inte skiljer sig avsevart fran nagot annat kontor.
Darmed antar vi att andra kontor ocksa under langa perioder handlagger ett storre
antal likande forrattningar med férordnanden i samband med fastighetsreglering utan
att nagon konflikt uppstar.

| foregaende kapitel ar Akt 1527-621 och Akt 1293K-00/62 ett bra exempel pa
odramatiska forordnanden. Den ena av dem handlar forvisso om en muntlig réttighet
som forordnas, men bada ar exempel pa forrattningar dar markéagaren inte har nagot
emot ett forordnande.

I understkningen har myndigheterna ofta svarat att det ofta & markdgarna som begér
forordnanden for att snabba pa och forenkla forrattningen. Darmed blir forrattnings-
kostnaderna lagre, nagot som markagaren efterstravar. Rattighetshavarna motséatter
sig sallan detta da de flesta nyttjaderattshavare vill att rattigheten ska kvarsta.
Dessutom far en forordnad rattighet foretrade i den tilltradande fastigheten fore
oinskrivna nyttjnaderatter som redan kan gélla dar.

| propositionen till jordabalken ville lagradet utforma JB 7:29 pa ett sadant satt att det
inte blev nagon skillnad for nyttjanderattshavare oavsett vilken fastighets-
bildningsatgard (avstyckning med sammanlaggning eller fastighetsreglering) som
valdes for fastighetsbildning. Fokus lag daremot enbart pd vad som hande med
rattigheter i den fastighet som tillférdes mark. Namligen att olokaliserade réttigheter
skulle flyta ut och galla i hela det nya omradet, om det inte stred mot upplatelsen,
samt att lokaliserade rattigheter inte skulle fordndras. Kring detta tycker vi det &r
viktigt att namna tva saker.
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For det forsta att lagradets uttalande inte tycks vara riktat till rattigheter som innan
fastighetsbildningen kan ha funnits pa regleringsomrade som frangar fastighet. Med
da gallande lagstiftning blev det verkligen inte samma utfall for rattighetshavare
beroende pa vilken fastighetsbildningsmetod som valdes. Om avstyckning foljt av
sammanlaggning valdes fanns forbehallsreglerna vid 6verlatelse samt bestammelserna
kring nybildning i JB 7:27 som sag till att rattigheten skulle fortsatta galla i omradet,
alternativt att om rattighetshavaren blev glomd skulle denne erséttas for sin skada.
Om istéllet fastighetsreglering valdes, upphdrde alltid réttigheten att gélla. Viktigt att
notera &r att alla rattigheter, aven besittningsskyddade arrenden upphdrde att galla pa
regleringsomradet innan FBL 5:33 a fanns. Enda riktiga skyddet for rattighetshavaren
var att fa ett nytt utévningsomrade for rattigheten utpekat enligt FBL 5:33. | detta
sammanhang ar det intressant att kommittén i propositionen fran 1969 ansag att den
béasta och enklaste I6sningen vid fastighetsreglering var att lantmataren skulle fa till
stand en ny upplatelse i den dverférda marken mellan rattighetshavaren och den nya
fastighetsdgaren. Intentionen fran deras sida maste saledes ha varit att lampliga
rattigheter skulle fa finnas kvar efter regleringen.

For det andra konstaterar vi att lagradets 6nskan om att det inte skulle bli nagon
skillnad for nyttjanderattshavare beroende pa vilken fastighetshildningsmetod som
valdes, pa grund av att FBL 5:33 a inte langre galler for den fastigheten till vilken
regleringsomradet fors. Om en oinskriven nyttjanderatt forordnas att fortsatta galla i
samband med fastighetsreglering far den som tidigare namnts hogre prioritet dn de
oinskrivna réttigheter som sedan tidigare fanns i den andra fastigheten, oavsett nar
respektive réttighet uppkom. En inskriven rattighet som fdrordnas kommer att
inskrivas i den nya fastigheten och dar hamna sist i prioritetsordningen med
inskrivningsdatum samma som datum for forrattningsbeslutet. Om avstyckning med
sammanlaggning istallet hade valts som metod, hade rattigheter prioriterats efter alder
med inskrivna réttigheter prioriterade éver oinskrivna.

9.3 Motiveringar till beslut

Centralt for detta examensarbete &r att forsoka reda ut nar det ar lampligt att gora ett
forordnande enligt FBL 5.33 a. Av hogsta intresse ar att forsta vilka motiveringar som
vager tyngre an andra, vilka forhallanden som uppfyller lagens krav pa "lamplig
tgard” och “inte motverka syftet med regleringen”. Aven de speciella
bestammelserna for besittningsskyddade réttigheter &r intressanta, dar det &ar av
intresse var gransdragningen gar for “beaktansvarda skal” och “inte vasentligt
motverkar syftet med regleringen”. For att reda ut detta kommer vi analysera de
forrattningar som i korthet presenterats i kapitlet ovan och jamféra om de
motiveringar som aterfinns dar ligger i linje med vad som sades i propositionen till
FBL 5:33 a eller lantmateriets handbok.

9.3.1 Rattigheter utan rétt till férlangning - férordande bifalls

| var undersokning uppdagades fyra akter, dar rattigheter utan ratt till forlangning
forordnades till att fortsatta galla i regleringsomradet. Tre av dessa ar exempel pa
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forrattningar dér markégaren inte alls motsatt sig ett forordnande. Akt 1180-2242
handlar om en jaktratt som forordnas att fortsatta gélla pa jordbruksmark. Nagon tvist
mellan rattighetshavaren och markégaren syns inte i akten, sa det forutsatts att de har
varit 6verens. Aven Akt 1527-621 handlar om en jaktratt som forordnas att fortsatta
galla pa jordbruksmark. I denna akt star det uttryckligen att markégaren inte hade
nagot emot forordnandet. Den tredje forrattningen, Akt 1293K-00/62 handlar om en
allman nyttjanderatt till att behalla en scoutstuga pa ofri grund. Forrattningen
utmarker sig genom att det handlar om en muntlig rattighet, men &r i 6vrigt véldigt lik
de tva tidigare namnda akterna eftersom markagaren inte motsatter sig ett
forordnande.

Vad galler redovisning av motiveringar for beslut om foérordnande &r dessa akter,
tillsammans med majoriteten av alla forrattningar dar forordnanden sker, av foga
intresse for detta examensarbete eftersom markdgare och nyttjanderéttshavare ar
overens. Darmed gors ingen provning mellan enskilda intressen, utan endast en
lamplighetsprovning mot 3 kap. FBL. Att forordnanden oftast sker utan konflikter
visar pa att FBL 5:33 a framst anvands for att forenkla handlaggningen av
forrattningar dar avtalsnyttjanderétter inte motverkar regleringens syfte. Det visar att
lagen i detta avseende fatt just den effekt som efterstravades i 1988/89 ars
proposition.

Anledning till ett férordnande kan, som det tidigare namnts, vara att alternativen blir
mer kostsamma for markagaren. Sa var fallet i Akt 1460-65 dar tilltradande
markagare valde att ga med pa ett férordnande for ratt till byggnad pa ofri grund,
eftersom alternativet var inlésen av byggnaderna. Nar markagaren gatt med pa ett
forordnande enligt rattighetshavarens onskemal behdvde lantméaterimyndigheten
endast ta stallning till den allménna lamplighetsprévningen.

Darmed konstaterar vi att det saknas exempel pa forrattningar dar en lantmateri-
myndighet férordnat en rattighet till att fortsatta gélla trots att mark&garen varit emot
det. Detta tyder pa att myndigheterna foljer handbokens rekommendationer om att
endast i undantagsfall lata en rattighet forordnas om sakdgarna inte ar Gverens.
Handboken namner att férordnande ska ske om rattigheten kunnat sékerstéllas pa
annat satt, till exempel genom ledningsratt och officialservitut. Vi antar att i sddana
forrattningar har markégaren, kanske efter information fran lantmaterimyndigheten,
forstatt situationen och gatt med pa ett férordnande under forrattningens gang.

9.3.2 Rattigheter utan ratt till forlangning - forordande nekas

I var undersokning uppdagades tre akter dar lantmaterimyndigheten valt att inte
forordna en rattighet. Dartill fann vi ett fall fran lantmateriets rattsfallsregister dar en
rattighet inte forordnades. Gemensamt i samtliga fyra fall &r att det rér sig om
jaktrétter. Skélen till varfor réattigheterna upphdr ar daremot olika.

Akt 1180-1993 ar av foga intresse for detta examensarbete da det ror sig om
ytterligare ett exempel pa nar lantméaterimyndigheten inte behover ta stallning
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eftersom sakégarna kommer 6verens. | detta fall forordnades inte den &ldre jaktratten,
da en ny kom till stand i en kompromiss mellan sakagarna.

I Akt 1180-1873 meddelade lantmaterimyndigheten att om FBL 5:33 a varit
tillamplig hade forordnande nekats for ett omrade som tilltradaren tankt anvanda till
hasthallning, medan lantmaterimyndigheten stéllde sig mera tveksamma till ett
omrade som av tilltradaren var tankt att anvandas for betesmark. Nagot forordnande
blev aldrig av da rattighetshavaren och markagarna kompromissade.

| fallet LM 95:23 berordes en jaktratt, som var upplaten pad ett ar av en
fastighetsreglering. P& grund av den korta upplatelsetiden var rattigheten inte forenad
med ratt till forlangning, enligt de da gallande reglerna. Tilltradaren ville ta
regleringsomradet i full besittning (inklusive jaktratten). Detta véagde tyngre i
lantméaterimyndighetens bedémning an rattighetshavarens intresse av att fa rattigheten
forordnad.

Aven i akt 1462-1 yrkade rattighetshavaren pa ett forordnande av sin jaktratt. Denna
jaktratt var inte heller férenad med ratt till férlangning, eftersom det rérde sig om en
gratisupplatelse. Lantmaterimyndigheten gjorde samma bedémning som i féregaende
fall och végrade att férordna med motiveringen att tilltrédaren hade for avsikt att sjalv
utnyttja regleringsomradet fullt ut. Denna akt var extra intressant, eftersom
rattighetshavaren i syfte att skydda sin rattighet yrkade att forrattningen skulle
genomfdras med avstyckning och sammanlaggning istéllet for fastighetsreglering.
Lantmatermyndigheten forklarade att &ven om réttighetshavaren var sakédgare i
forrattningen hade denne inte vetordtt angaende hur markoverféringen skulle
genomforas. Vad som inte framkommer i akten, men som vi anser intressant ar att
aven om avstyckning och sammanldggning valts som metod, hade tilltrddande
markdagare kunnat sédga upp jaktratten med omedelbar verkan eftersom denna var en
gratisupplatelse och darmed endast foljer bestimmelserna i 7 kap. JB. Samma
anmarkning kan goras angaende LM 95:23 da den jaktratten inte heller skyddas av
16-21 8§ av den aldre lydelsen av da gallande jaklag och darfor skulle kunna sagas
upp omedelbart.

Vi konstaterar att &ven i forrattningar dar forordnande av nyttjanderdtt nekas kan
sakdgarna komma Overens om en kompromiss och vara ¢verens nér forrattningen
avslutas. Detta kan mycket vl vara en foljd av medling fran forrattningslantmataren
som genom sitt arbete informerat sakdgarna om effekterna och féljderna av deras
olika beslut och stallningstaganden. | de tva exemplen vi funnit da rattighetshavaren
yrkat férordnande, men markagaren motsatt sig detta, har markagarens intresse alltid
vagt tyngst. Motiveringarna har varit att forordnande inte sker om markégaren kan
gora troligt att denna sjalv vill utnyttja regleringsomradet fullt ut. Aven dessa utfall
ligger i linje med handbokens rekommendationer, om att endast i undantagsfall lata
en rattighet forordnas om sakégarna inte ar dverens.
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9.3.3 Rattigheter med ratt till forlangning - férordande bifalls

Under arbetets gang har vi upptackt fyra exempel pa tillfallen nar avtalsnyttjande-
ratter med ratt till forlangning forordnats att fortsatta gdlla. 1 ett av fallen kom
parterna 6verens medan de andra tre har gatt vidare till domstol.

I forrattningen Akt 1272-395 motsatte sig forst markdgaren att ett jordbruksarrende
skulle forordnas, men da arrendatorn hotade med att Gverklaga forrattningen valde
markégaren att ga med pa ett férordnade av arrendet, som &nda bara gallde i nagra ar
till, istallet for att riskera en lang domstolsprocess. Eftersom parterna blev Gverens
behdvde lantmaterimyndigheten inte motivera sitt beslut om férordnande med annat
&n de allmédnna lamplighetsreglerna. Darmed &r denna akt av ringa betydelse for detta
examensarbete.

I forrattningen 05881K-08/123 forordnades ett bostadsarrende att fortsatta gélla.
Sakagarna var oense om arrendet var en giltig upplatelse, men nagra klagomal mot
forordnandet i det fall arrendet bedémdes gélla framgar inte av handlingarna.
Forordnandet motiverades av att bostadsarrenden &r besittningsskyddade. Dérmed
antar vi att lantmaterimyndigheten bedémde att markégarens intressen inte var starka
nog att bryta ett besittningsskydd da markagaren redan hade en bostad.

Fallet NJA 2001 s. 456 handlade om tva jordbruksfastigheter dar den ena i sin helhet
fastighetsreglerades till den andre. Pa den 6verforda fastigheten fanns ett jordbruks-
arrende med bostad. Tilltradaren var inte emot ett forordnande och déarmed
forordnade lantmaterimyndigheten att jordbruksarrendet skulle fortsatta gélla. Nagon
narmare motivering framgar inte, men eftersom markdgaren inte var emot
forordnandet kan det inte ha varit aktuellt med en provning utdver de allménna
lamplighetsreglerna. Om markéagaren skulle motsatt sig &r var bedémning att det anda
blivit ett férordnande, eftersom markagaren redan hade en bostad och darfor inte haft
intressen starka nog att bryta ett besittningsskydd.

Inom detta examensarbete reflekterade vi, som en parentes, Gver att tvisten egentligen
handlade om att arrendatorn yrkade pa hembud, d.v.s. att denne skulle ha ratt att
forvarva marken istallet for koparen. Fallet gick till HD som menade att
fastighetsreglering inte kraver att arrendatorn forst far ett hembud nér hel fastighet
regleras till en annan. HD:s motivering var att nyttjanderattshavarens sociala situation
var det skyddsvérda, eftersom arrendatorns faktiska forhallande inte forandrades
hotades inte dennes sociala situation heller. Darmed star det fast att
fastighetsreglering kan anvéandas for att kringga vad vissa skulle anse vara
arrendatorns réttigheter. Detta har daremot ingenting att géra med samspelet mellan
FBL 5:33 a och JB 7:29, eftersom bedémningen utifran dessa tva bestimmelser redan
gjorts till arrendatorns fordel.

Det sista fallet vi uppmarksammat ar LM 93:19, dar en markéagare kopte tva, till hans
fastighet, angrdnsande fastigheter for att sedan fastighetsreglera dver dessa till sin
ursprungsfastighet. Pa de kopta fastigheterna fanns ett jordbruksarrende som
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lantmaterimyndigheten forordnade att gélla. Marké&garen motsatte sig férordnandet
med motiveringen att han inte ként till att det fanns ett skriftligt avtal om arrende.
Fastighetsdomstolen avgjorde att arrendet var giltigt och att markégaren inte hade
nagra skal starka nog att bryta ett arrende med rétt till férlangning. Jordbruksarrendet
forordnades att fortsétta galla eftersom det inte i vasentlig man motverkade syftet med
regleringen. Det framgar inte vilka beaktansvarda skal som arrendatorn presenterade.
Dessa far forutsattas vara att fortsatta bruka enheterna. Det hade varit intressant att
veta om nagon bostad ingick i arrendet, eftersom det starka besittningsskyddet framst
motiveras av sociala anledningar.

Déarmed konstaterar vi att alla de exempel vi funnit dér tvist férekommit kring
jordbruksarrenden har gatt till domstol eller inneburit hot om att ga till domstol. Detta
visar pa att rattigheten ar viktig for arrendatorn, och att denne inte ger upp arrendet
utan vidare. Tyvarr har fokus inte i nagot fall legat pa rekvisiten i FBL 5:33 a. | Akt
1272-395 kom sakdgarna dverens, i NJA 2001 s. 456 fanns det egentligen ingen tvist
om forordnandet i sig och i 0581K-08/123 samt LM 93:19 galler tvisten snarare
avtalens giltighet &n rekvisiten i FBL 5:33 a.

| fallen ges anda en fingervisning om hur lantmaterimyndigheter och domstolar stallt
sig till rekvisiten. Var analys &r att ett forordnande av besittningsskyddade arrenden
inte bedoms att i vasentlig man motverka syftet med regleringen, om markéagarens
intresse endast ar att ta sin nyforvarvade mark i besittning fullt ut. Aven for
jordbruksarrenden utan bostad innebér inte ett forordnande att regleringen i vasentlig
man motverkas om ett vagrat forordnande vore obilligt mot arrendatorn. 1 fallen vi
undersokt har forvisso markégaren redan haft en bostad sedan tidigare. Mdjligen
skulle arrendet i vasentlig man motverka syftet med regleringen om markéagaren
behdvt den eventuella bostaden pa arrendet for eget bruk. Var asikt ar att om bade
arrendatorn och markéagaren behover bostaden borde markagaren fa foretrade, men
det behdver prévas i domstol for att bli bekraftat. FBL 5:33 a tar hjalp av vilka
grunder som normalt &r besittningsbrytande vid uppsagning enligt JB 9:8. Det som ar
intressant i ett sddant avgorande ar vad som raknas som obilligt mot arrendatorn i det
specifika fallet.

Rekvisitet beaktansvarda skal ska ocksa behandlas. Inte heller har ges ndgon vidare
ledning av de faktiska fall vi funnit, men om lantmaterimyndigheten och domstolarna
ansett att rekvisitet inte var uppfyllt hade detta ndmnts eftersom ett férordnande
darmed inte kunnat bli aktuellt. Var analys ar darfor att huruvida rekvisitet
beaktansvarda skal ar uppfyllt eller inte maste avgoras fran fall till fall. Nar det galler
bostadsarrende verkar arrendatorns intresse att fortsatta bo vara starkt nog for att
uppfylla rekvisitet. Detta forutsatter nog att arrendatorn inte har nagon annanstans att
bo, bostadsarrendet maste vara viktigt for denne. Liknande resonemang kan foras
angaende anlaggningsarrenden, arrendatorn maste visa att han verkligen har behov av
att behalla sin rattighet. For jordbruksarrenden maste beaktansvérda skal behandlas pa
ett lite annat satt an for bostads- och anldggningsarrenden. Anledningen &r att det &r
lattare att gora sma andringar i ett jordbruksarrende an i de 6vriga tva
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upplatelseformerna. De tre fall vi uppdagat som berért jordbruksarrende handlar alla
om att en hel fastighet regleras dver till en annan. | dessa fall har arrendatorn ansetts
ha beaktansvarda skal till ett fortsatt arrende, men det gar ocksa att forestalla sig
situationer dér endast en mindre justering sker av en gréns, vilket innebér att arrendet
endast forlorar ett fatal kvadratmeter. En sadan situation skulle férmodligen inte
uppfylla kraven pa beaktansvarda skal, eftersom det inte innebar ndgon egentlig
skillnad for arrendatorn i dennes boende eller brukande av marken. Déarfor blir det
uppenbart att det kan uppkomma fastighetsregleringar som ligger mellan dessa tva
ytterligheter, saledes maste det avgoras fran fall till fall nar forandringen ar stor nog
for att arrendatorn ska kunna ha ett beaktansvért skél att fortsdtta bruka marken.
Faktorer som ocksa kan paverka kan till exempel vara vad marken anvands till, och
hur stort jordbruksforetag arrendatorn bedriver.

9.3.4 Rattigheter med rétt till forlangning - férordande nekas

Med hjélp av var undersokning har vi endast hittat en akt dar en avtalsnyttjanderatt
med rétt till forlangning inte forordnas trots att rattighetshavaren begart det. | Akt
1284-729 reglerades ett omrade med ett uppsagt jordbruksarrende. Forrattningen agde
rum innan arrendatorn avtratt marken. Arrendatorn ansag inte att uppsagningen var
motiverad och yrkade pa att arrendet skulle férordnas.

Lantmaterimyndigheten forordnade att rattigheten skulle upphdra, nagot vi uppfattade
som en marklig formulering da en réttighet inte kan forordnas att upphora. Av akten
framkom det att myndigheten inte menade att gora ett forordnande, utan istallet avsag
att bestdmma avtradestidpunkt enligt FBL 5:30 b.

Forordnande nekades eftersom myndigheten ansag att arrendet var uppsagt i laga
ordning, darmed ansdg de att det fanns besittningsbrytande grunder enligt JB 9:8.
Som tidigare sagts gors lamplighetsprévningen av vad som i vasentlig man motverkar
syftet med regleringen enligt FBL 5:33 a pa liknande sétt. | detta fall ansags det inte
obilligt mot arrendatorn att arrendet upphdrde da denne nyligen skaffat mer mark pa
ett annat omrade. Darmed kunde arrendatorn fortfarande utnyttja sina
produktionsresurser, varpa markéagarens onskan om sjalvintrade gavs storre vikt.
Tyvarr har myndigheten inte fokuserat sina motiveringar kring rekvisiten, darmed &r
det ovisst ifall de bedomt att det foreldg beaktansvarda skal for arrendatorns del i
detta fall. Enligt resonemangen som forts tidigare sa skulle hanteringen av
jordbruksarrendet i denna forréattning, som i detta fall & mark utan bostad, placeras i
den grazon som finns mellan att endast ett fatal kvm regleras, och att hela fastigheten
regleras. Viktigt att komma ihag &r forstas att ett forordnande ska nekas om inte alla
rekvisit i 5:33 a ar uppfyllda, vilket ocksa blev fallet i akt 1284-729. Det 4r intressant
att papeka att aven om arrendet inte varit uppsagt sa skulle myndigheten komma fram
till slutsatsen att rattigheten inte ska forordnas, eftersom forordnanden inte ska ske for
arrenden som i en forlangningstvist gar att séga upp.
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9.4 Batnadsprovning

Om skillnaden mellan nyttan for tilltrddande fastighet och oldgenheten for avtradande
fastighet &r positiv finns en batnad i forrattningen. Om nyttjanderatt inte forordnas
och darmed till foljd av fastighetsreglering faller bort &r nyttjanderéttshavaren
beréttigad till ersattning for eventuell skada som kan uppkomma. Det ror sig till
exempel om investeringar i anldggningar eller andra forbattringar som inte langre kan
utnyttjas och darmed orsakar en ekonomisk forlust. Erséttningen till
nyttjanderattshavaren ska enligt Handbok FBL tas ur batnaden. Om erséttningen &r
hog kan det innebéra att batnaden minskar i sadan omfattning att den blir negativ och
hela forrattningen dventyras.

Batnaden behover endast berdknas vid tvangsvis fastighetsreglering. Batnadsvillkoret
i FBL 5:4 4&r dispositivt vilket gor det fullt mgjligt for parterna att enligt FBL 5:18
komma Overens om nagot annat. Det innebar att om parterna ar 6verens kan avsteg
fran batnadsreglerna goras och det saknar betydelse att batnaden urholkas.

Det har visat sig att ingen av de som svarat pa enkaten har varit med om att ersattning
till nyttjanderattshavare paverkat batnaden pa sadant satt att forrattningen aventyrats.
Vi har tolkat svaren som det aldrig ens har varit aktuellt att fundera i de banorna. De
flesta fastighetsregleringar genomfors efter dverenskommelse, vilket formodligen &r
den bakomliggande orsaken till att ingen varit med om nagon forrattning dar
ersattning till nyttjanderattshavare varit av betydelse for batnaden.

Aven om de inblandade parterna ar overens finns all anledning for
forrattningslantmataren att titta extra pa batnaden. Vid en Overenskommelse om
fastighetsreglering har parterna tagit stallning till de tankta atgarderna och redan gjort
en beddmning av sina respektive personliga nyttor av regleringen. Det ar tveksamt om
parterna tagit med i berdkningen att nyttjanderattshavare eventuellt kan vara
berattigade till ersattning. Vi anser att det ingar i en forrattningslantmatares
arbetsuppgifter att tala om hur batnaden kan tdnkas paverkas av ersattningen till
nyttjanderéttshavare.

I manga fall gar fastighetsdagaren med pa ett forordnande och far forrattningen
genomford hellre &n att betala ersattning till nyttjanderéttshavaren. Det innebar att
markégaren bedémt att regleringen saknar personlig batnad for denne om ersattning
ska betalas. | sadant lage bedéms det som mer attraktivt att genomféra forrattningen
med forordnande av nyttjanderatten an att inte fa marken reglerad.

Det ar svart att avgora den exakta batnaden eftersom det krdaver en noggrann
vardering av samtliga inblandade fastigheter. Detta kan oftast inte goras av
forrattningslantmataren utan kréver en inkallad varderare. Detta fordyrar forréttningen
sa pass mycket att varderingen i sig kan aventyra batnaden. Enligt handboken kan en
lattare mer “skdnsmassig” bedémning genomfdras via en indirekt vinstfordelning.
Reglerna for den metoden och beskrivningen hur det ska genomféras ar valdigt
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invecklade. Eftersom vérdet baseras pd en uppskattning staller det stora krav pa
forrattningslantmataren att gora den bedomningen baserat pa sin erfarenhet.

Att vi inte har traffat pa nagra fall dar batnaden har beraknats grundligt kan bero pa
att lantmataren undviker situationer dar det maste goras. Majligen beror det dven pa
att lantmataren upplyser fastighetsdgaren om att en noggrann vardering skulle
vasentligen fordyra forrattningen. Lattast &r det naturligtvis ndr nyttjanderatt
forordnas och det inte blir aktuellt med ersattning till nyttjanderattshavare.

Fragan, om ersattning till nyttjanderattshavare kan aventyra batnaden, kanns efter
denna studie mest vara intressant ur ett teoretiskt perspektiv. Inget fall har patraffats
och samtliga som svarat pa fragorna sager sig aldrig ha hort talas om nagot fall dar
det skett.
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10 Slutsats

For att upptdcka avtalsnyttjanderatter —undersoker  forrattningslantmatarna
inskrivningsregistret samt informerar fastighetsdgare att de &r skyldiga att lamna
uppgifter om alla kanda rattighetshavare. Dartill undersdks grundhandlingar som
kdpekontrakt och dverenskommelser och ibland kommer information fram vid
sakagarkontakt under forrattningens gang eller genom att frga stora aktorer som
misstanks vara rattighetshavare. Metodvalet i var undersokning gor att vi inte sakert
kan sdga ifall det forekommer vasentliga skillnader i hur olika kontor valjer att
undersoka forekomsten av avtalsnyttjanderatter i samband med en forrattning.

Undersbkningen av férrattningar som genomférts inom ramen for detta
examensarbete visar att konflikt mellan sakégare i samband med fastighetsreglering
tillhér undantagsfallen. Vanligtvis sker férordnanden utan konflikter mellan sakégare.
For markégaren ar fordelen med ett férordnande att forrattningskostnaderna blir lagre,
eftersom hanteringen av forrattningen blir smidigare om forrattningslantmétaren inte
behdver ta med befintliga nyttjanderéttshavare som sakdgare i hanteringen. For
rattighetshavarens del ar det oftast positivt att dennes ratt fortsatter galla da de flesta
onskar att rattighaten ska kvarsta.

Var slutsats angaende nyttjanderatter som saknar ratt till forlangning, utifran de
rattsfall som studerats i detta examensarbete ar att rekvisiten ”lamplig atgard” och
”inte motverka syftet med regleringen” bestams utifran markéagarens 6nskemal och
avgors fran fall till fall. Det har visat sig att for att dessa rekvisit ska vara uppfyllda,
sd maste markagaren tillata forordnandet. Om markagaren istallet sjalv vill utnyttja
marken pa sin fastighet fullt ut, s anses rekvisiten inte vara uppfyllda da det anses
motverka syftet med regleringen och ett férordnande kan dérmed inte ges. Om detta
aven galler for lagenhetsarrenden maste vi lamna osagt eftersom det har
examensarbetet inte har tittat pa den typen av nyttjanderatter. Det kan tankas att det
ter sig annorlunda for den formen av arrende.

Vad géller besittningsskyddade nyttjanderatter &r var slutsats angdende rekvisitet
“inte vasentligt motverka syftet med regleringen” att det kan vara uppfyllt trots att
markdagaren sjalv vill utnyttja sin fastighet fullt ut. Rekvisitet tar framst hansyn till
arrendatorns situation. Om det anses obilligt mot arrendatorn att ett forordnande
nekas bedéms rekvisitet vara uppfyllt. Rekvisitet "beaktansvarda skal” innebér att
nyttjanderattshavaren maste ha ett motiverat behov av att rattigheten forordnas.
Faktorer som &r viktiga i en sddan bedémning och som maste vagas mot markagarens
intressen fran fall till fall &r till exempel hur rattighetshavarens boende skulle
paverkas, samt hur dennes brukande av mark eller byggnad skulle paverkas.

En av lagstiftarnas framsta avsikter med att infora FBL 5:33 a var att underlatta
forrattningsprocessen. Det ar var slutsats att lagen ocksa anvands pa detta satt. | de
flesta fall innebdr mojligheten att forordna att forrattningsprocessen underldttas och
att forrattningskostnaderna minskas.
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Nér fastighetsreglering inférdes som forrattningsinstrument var det en grundprincip
att oavsett vilken metod som valdes for markdéverforing skulle resultaten bli det
samma. FoOr fastighetens granser kan detta vara sant, men avtalsnyttjanderatter
paverkas trots andringar i lagen fortfarande olika. Férutom det uppenbara att det vid

fastighetsreglering krévs en avvégning mellan regleringsintresset och rattighets-
havarens intresse, huruvida rattigheten ska fortsatta att gélla, sa paverkas rattigheters
inbordes stallning olika av avstyckning med sammanléggning och fastighetsreglering.

For att ta stéllning till om erséttning till rattighetshavare for forlorad nyttjanderétt
paverkar batnaden i en forrattning sa maste batnaden bestammas, ett forfarande som
ar forknippat med hoga kostnader. Kostnaderna innebar att markagare hellre begar
forordnande till rattighetshavarens fordel da de snarare véljer att rattigheten belastar
deras fastighet, &n att betala vasentligt hogre forrattningskostnader. Inom detta
examensarbete har vi inte funnit nagot exempel alls pa att ersattning betalats ut till
rattighetshavare. Var fragestallning om batnad far darfor anses sakna praktisk
betydelse.

Slutligen vill vi ndmna att intresset for &mnet i detta examensarbete forst vacktes av
en formulering i Lantméteriets handbok till FBL. Ddr l&ste vi att mojligheten for
markéagaren att med fastighetsreglering kringga nyttjanderatters besittningsskydd
givetvis inte var tillfredstéllande”. Denna formulering visade sig komma fran Prop.
1988/89:77, men hade tagits ur sin kontext. | handboken syftar formuleringen till hur
rattsldget ser ut idag, medan samma formulering i propositionen syftade till hur
rattslaget sag ut innan FBL 5:33 a infordes. Meningen som fangade vart intresse,
visade sig vara ett skrivfel!
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Bilaga 1

Hej

Vi &r tva studenter pd Lantmateriprogrammet pa Lunds Tekniska Hogskola som just
nu skriver vart examensarbete. Den preliminara titeln ar “Forordnande av
avtalsrattigheter enligt fastighetsbildningslagen”. Vi tittar framst pa JB 7:29 och FBL
5:33 a. Vi kommer dven beroéra ersattningsreglerna i FBL och hur batnaden kan
paverkas.

| vart examensarbete vill vi ha med en analys av tidigare forrattningar dar forordnade
givits enligt FBL 5:33 a, eller 4n mer intressant, inte givits. Malet med analysen &r att
se hur lagrummet tillampas i praktiken.

Vi undrar om ni kan dra er till minnes ndgon forrattning som ni varit med om dar
detta skett. Det &r extra intressant med situationer nar ett forordnande stallts pa sin
spets, till exempel nar motstaende intressen mellan tilltradande fastighetsagare och
nyttjanderattshavare finns.

Det vi vill komma at ar arbetsmetodiken med hjélp av féljande fragestallningar:

e Hur tar ni reda vilka nyttjanderatter som &r knutna till en fastighet och
darmed berdrda av en fastighetsreglering?

e Om nyttjanderattshavare begédr forordnade enligt FBL 5:33 a, som
tilltradande markéagare motsatter sig, pa vilka grunder baseras beslutet? Vilka
motiveringar vager tyngre &n andra? Skiljer det sig mellan jordbruksarrenden
och andra nyttjanderéatter?

e Har ersattning till nyttjanderattshavare paverkat batnaden i nagon sokt
forrattning sa att regleringen inte gatt att genomfora?

Hanvisa garna till en forrattning med aktnummer, sa kan vi lasa sjalva.
Vid redovisningen av de inlamnade uppgifterna kommer inte svaren fran nagon
enskild lantmatare kunna sparas. Vi &r endast intresserade av att kunna se monster i

hur nyttjanderétter hanteras i forrattningar.

Vi &r tacksamma for all hjalp vi kan fa och ser fram emot att fa ta del av era
synpunkter.

Vénligen skicka era svar senast 17 september till:

Asa Cademar Nilsson alternativt Nils Falt
070-6320129 073-8037910
L04.asa.ca@student.lth.se Cil03fn4@student.lth.se

Har ni nagra fragor eller synpunkter ar ni naturligtvis valkomna att hora av er.
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