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L Dags att upphéava 3 kap. i fastighetsbildningslagen?
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Vagen mot en digitaliserad
samhallsbyggnadsprocess

» Digitalt forst — for en smartare samhallsbyggnadsprocess
e Smart Built Environment

* Myndigheten for digital forvaltning

¢ M.fl. satsningar

* Detaljplaner och bygglovshantering
- Digitalt utformade detaljplaner, digitala &rendekedjor, m.m.

» Fastighetsbildning
- Koordinatbestédmda fastighetsgrénser, digital registerkarta, m.m.

« Overl3telse av fast egendom
- Overgéng till elektroniska f&ngeshandlingar
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Digitalisering fordrar dven ett juridiskt perspektiv

Huvuddelen av pdgdende satsningar har fokus pa tekniska och
organisatoriska fragor.

Juridiska aspekter avser olika rattsliga hinder:
- Ramlagstiftning for den offentliga sektorns informationsférsérjning
- Juridiskt stdéd avseende digitala signaturer och e-legitimation
- Koordinatbestdmda granser
- Lagstiftning om fastighetsregister och dataskydd

« Juridiska fragestallningar som i stor utstrackning saknas:
- Strukturella hinder i regelsystemens uppbyggnad?
- Digitala processer for kvalitativa bedémningar?
- Avvéagningar mellan allmanna och enskilda intressen?

Peter Ekback, Fastighetsvetenskap

Fastighetsrattens grundlaggande dynamiska
funktioner

o Statiska respektive dynamiska fastighetsrattsliga funktioner

» Forandring av agare och/eller rattighetshavare
- Kop, arv, gava, servitut, nyttjanderatt, pantratt

e Forandring av markens territoriella indelning
- Fastighetsgranser, servitutsomrade, etc.

e Féréndring av markanvandning
- Inom ramen fér pdgdende och tilldten anvéndning
- Tillstdndspliktiga férandringar
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Undersodkningens syfte

* Hur ser den rattsliga relationen ut mellan den férfattningsméssiga regleringen av
fastighetsindelning — &ganderéatt (markagare) — markanvandning?
- Vilka typer av beroende- och p8verkansférhdllanden finns mellan de tre olika dynamiska
funktionerna - vad far en foréndring i en av dimensionerna for konsekvenser for ovriga
dimensioner, vilka begrénsningar finns genom réttsliga kopplingar till 6vriga doméner?

Fastighets-
indelning
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Kganderan | Tilliten

fast egendom - - markanvandning
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Markagandets koppling till de 6évriga domanerna

« Till fastighetsindelningen (réd i figuren)
- Som en ovillkorlig princip i det svenska systemet géller att &ganderatt till mark ska
dverensstdmma med fastighetsindelningen.
- Den starka kopplingen mellan markagande och fastighetsindelningen innebar i alltsd ménga fall
att ett fullbordat forvarv fordrar atgarder ocks8 i en annan rattslig doman - férandring av
markens territoriella indelning.

o Till markanvandningen (blé’] i figuren)

- Vid férvéarv av fastigheter som ar taxerade som lantbruksenheter fordras i vissa fall ett sarskilt
forvarvstillstdnd om fastigheten &r beldgen i glesbygd eller i omarronderingsomrade, eller om
forvarvaren ar en juridisk person som forvarvar fastigheten frén en fysisk person eller ett
dédsbo.

- Notera att kopplingen till jordférvarvslagen aven galler vid fastighetsbildning — Avstyckning som
grundas p& ett forvarv samt storre markoverforingar med stod av Gverenskommelse (streckad

linje).

{ &Fastighetsindelning |

rivs
(18 4 kap. 7-9 §8) Lerdlérvirvlagen)

Vid omradestorvary mm /‘\ Vid forvary av lantbruksannet
x u tan fordeas
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st Forandring av markagande och digitalisering

« Den &ganderéttsliga transaktionen i sig sjélvt far nog anses innefatta i huvudsak
enbart kvantifierbara prévningar i normalfallen. Ndgon kvalitativ bedémning fordras
inte, av vare sig dverlatare, forvarvare eller objekt (fastigheten).

I ett juridiskt-strukturellt perspektiv torde detta kanske vara den fastighetsrattsliga
forandringsfunktion som fordrar férhallandevis fa lagstiftningsatgérder for att kunna
helt digitaliseras och automatiseras, atminstone i normalfallen.

« Ett undantag utgér de fall dar forvarvstillstdnd enligt jordférvarvslagen fordras
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%”%Tj Markanvéandningens koppling till de 6vriga
domanerna

» Till markagandet (grén i figuren)

- Generellt sett forhdllandevis f& och svaga kopplingar till markégandet - i betydelsen dgaren av
mark.
Tillst&nd till forandrad markanvandning kan sokas och erhallas av andra &n mark&garen.
Omradesvisa planer eller foreskrifter galler for rumsligt avgransade markomrdden, oberoende
av ev. dgarbyten.
Vid genomférande av omrddesvisa planer och féreskrifter kan det bli aktuellt med tvangsforvary
av vissa markomréden: Den enda tydliga kopplingen mellan de tvd domé&nerna p8 s& satt att en
detaljplan m.m. kan berattiga till efterféljande dganderattsliga forvarv

{ & rastighetsindelning

THISt8A Uil andrad
markanvindning medfdr
utvidgad Sganderitt

For bygglov inom detaljplan krivs ate
Fastigheten averensstammer med
plasbestammelser

A Markanvindning

Planer och emrideswisa fireskrifier

= Utformas med hinsyn till befintig
fastghetsindrining

»  Genamfscande kan fordra
tvbngsvis fastighets bildning

Planer och omeddesyisa foreskritter.

o Medfor nskrankningat/
utvidgaingar av dganderitt

= Kan mojliggora tvingsforvane
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Markanvandningens koppling till de 6vriga
domanerna

o Till fastighetsindelningen (réd i figuren)

- Den generella principen ar att det saknas kopplingar mellan méjligheterna att ansoka om
tillstand till forandrad markanvandning och konsekvenserna av ett meddelat tillstdnd, med
avseende pa fastighetsindelningen.

- Viktigt undantag: Inom detaljplan fordras att fastigheten 6verensstdmmer planbestémmelserna
for att f8 bygglov.

- I de fall markanvandningsférandringen fastldggs genom omradesvisa planer eller foreskrifter
finns vissa kopplingar under planeringsskedet — da hansyn ska tas till befintlig
fastighetsindelning - samt under genomférandeskedet — d8 tvangsforvarv av vissa omraden
kan bli aktuellt.

AFastighetsindelning

Tillsthnd till indrad
arkaavindning medior
utvidgad sganderatt

For bygglow inom detaliptan kraws att
fantigheten overensstammer med
planbestammelser

& Markanvindning

Planer och omridesvisa foreskrifter:
o Utformas nsyn till befintlig

fastighetsindelning
* Genomfrande kin fordra
tvdngsvis fastighetsbildning

Planer och omeddesvisa foreskrifter

o Medfor imskrankningar/
vidgningar av Sganderitt

o Kanmajliggen trangsforvany
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St Férandring av markanvandning och digitalisering

» Omradesvisa planer och bestammelser

- Den sammantagna bedémningen av enskilda atgarder sker i tv steg. I ett forsta steg sker
planlaggning, t.ex. i form av detaljplan eller omrédesbestammelser, vagplan, jarnvéagsplan
eller naturreservatsforeskrifter.

- Detta skede innehéller av naturliga skal i stor utstréckning kvalitativa bedomningar. Ett
digitalt underlag for dessa bedémningar underléttar givetvis planeringsprocessen, men
utrymmet for automatiserade provningar torde vara ytterst litet.

- Nar planen eller bestémmelserna vunnit laga kraft, torde férutsattningarna oka for
kvantifierbara prévningar av olika dtgérders Gverensstammelse respektive avvikelse frén
planbestédmmelser och foreskrifter i automatiserad form.

« Tillstdndsprévning utanfor planlagda omraden
- I fall rattsligt bindande planer eller bestdmmelser saknas, kommer i princip prévningen av
enskilda 8tgarder och verksamheter att fordra samma typ av kvalitativa bedémningar som
sker i planeringsskedet - om an i mindre skala.
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Fastighetsindelningens koppling till de évriga
domanerna

* Till marké&gandet (grén i figuren)

- Fastighetsindelningens funktion som objekt for &ganderatt till mark &r mycket stark. Den starka
kopplingen medfér att &ganderatten - vid forédndringar av fastighetsindelningen - automatiskt
féljer och anpassar sig efter de nya territoriella gréanserna.

- Vissa villkor vid fastighetsbildning syftar till att undvika rubbningar eller oklarheter inom den
aganderéttsliga doménen

Sammanlaggning: Krav pd
aganderstisig korgruens
(FBL12kep. 1§)

A Fastighetsindelning

Vid st6ere markBvertaringar
frdn lantbruksonhet kan
forvarvstitstind fordras

Uordforvarvslagen]

Kiywning: Lotterna miste.
motsvars agarandelar
(FBL 11 kap. 4 §)
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Fastighetsindelningens koppling till de dvriga
domanerna
« Till markanvandningen (bIS i figuren)

- Vid forandringar av fastighetsindelningen aktualiseras - genom de materiella villkoren i FBL
3 kap. - ett flertal kopplingar till domanen tilldten markanvandning, vilka narmast kan
beskrivas som oklara, komplexa och svarforstaeliga.

(8 Markanvindning)
ot s she s e a4 T
*  Foranloda olamplg . eise
(FBL 3 kap. 2 8} o Motverka laiplig plaaligining
(FBL3 kap. 35)
Fastigheten ska vara lamplig for st mﬁm:&mm:
med avseende pd bl a: lige. (m“a‘::: ™
{FBL3 kap. 18§} i Srshmea
Jordbruksoiingen, skoginkiioges
s
(T8L 3 kap. 68 §5)
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Peter Ekback, Fastighetsvetenskap

2022-12-09



&
$KTHY

ﬁs%% Fastighetsindelningens koppling till de 6vriga
- doménerna (fortsattning)

« Till markanvandningen (bl& i figuren)

- Det s.k. aktualitetsvillkoret i FBL 3 kap. 1 § inrymmer en prévning av méjligheterna att
kunna genomféra sddana markanvandningar som kraver tillstdnd enligt annan lagstiftning.
Prévningen sker med utgdngspunkt i ett angivet andamal, som dock inte p& ndgot satt blir
bindande for fastighetens faktiska anvéndning men &nd3 ligger till grund for den
fastighetstekniska bedémningen. Att eventuella tillstdnd i ett senare skede behéver
inhamtas, innebar en risk fér dubbelprévning av en och samma fréga i tvd skilda processer.
Motsvarande problematik med dubbelprévning géller for villkoret om utfarter och trafik-
sakerhet i FBL 3 kap. 4 §.

Planvillkoret i FBL 3 kap. 2 § skapar en stark och tydlig koppling till kommunala detaljplaner,

som kan anses logisk. Daremot blir det kausala forh3llandet mellan fastighetsindelning och

strandskydd motsagelsefullt, eftersom alla dtgérder som kan begransa den allemansréttsliga
tillgéngligheten inom strandskyddsomréden fordrar dispens enligt miljobalken.

En motséagelsefull koppling finns &ven i FBL 3 kap. 3 §, dar fastighetsbildning antas kunna

foranleda olampliga bebyggelsedtgarder - trots att dessa som regel fordrar bygglov enligt

plan- och bygglagen.

Det foretagsekonomiska villkoret for jordbruksfastigheter forutsatter en koppling mellan

fastighetsstruktur och brukningsenheter som till stora delar 16sts upp under 1900-talet, till

férman for arrendeupplatelser.

- Man kan avslutningsvis ocksa stalla sig frégan p& vilket satt skyddsvillkoren for de areella
naringarna (jordbruk, skogsbruk och fiskevard) far betydelse for dessa naringsgrenars
samhalleliga varde? Eller om foérutsattningarna for dessa verksamheter med fordel bor
regleras i annan form?

Peter Ekback, Fastighetsvetenskap 13
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St Fastighetsbildning och digitalisering
» Fastighetsbildningsforrattningen innefattar - utdver réattsliga och ekonomiska
frdgor - aven vissa tekniska moment. Ett sddant tekniskt moment som i dags-
laget begrénsar mojligheterna till digitalisering och automatisering av
forrattningen ar de fysiska gransmarkeringarnas rattsverkan.
o For 6vrigt finns - med digitalisering som malsattning - mojligen en stérre
utmaning i de materiella villkoren i FBL 3 kap., som uppvisar flera komplexa
kopplingar till den réttsliga doménen tilldten markanvéndning
Peter Ekback, Fastighetsvetenskap 14
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Sammanfattande slutsatser - rattsliga kopplingar

Fastighets-
indelning
*
Mycket *, Komplex,
stark ', oklar
.
\
X
Aganderatt Tilliten
fast egendom e markanvandning
Mycket svag
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Vad kan gdras?...
« Digitalisering av fastighetsbildning, tva alternativa (och motstdende)
huvudvarianter:
« Alt 1: Fordra att (digitalt) tillstdnd till markanvandningsférandringar
inhamtas fére fastighetsbildningen
- Motsvarar systemet i Danmark
« Alt 2: Frikoppla fastighetsindelningen frén regleringen av tilldten
markanvandning
- Motsvarar systemet i Finland
* Det svenska systemet lider av foljande defekt (i ett
digitaliseringsperspektiv):
- Flexibiliteten innebar att det inom ramen for fastighetsbildningen kan behdvas
prévning av om tillstand till viss markanvandning kan erh3llas vid en annan
provning, som sker efter fastighetsbildningen.
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Mot en digitaliserad
oce

Fragor, funderingar
och synpunkter?

Mer information: peter.ekback@abe.kth.se

. [o]
Rapporten finns pa:
https://www.diva-portal.org/smash/get/diva2:1276794/FULLTEXTO1.pdf
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