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Initiativratt vid kombinerad
fastighetsbildning

Klyvningen i Kungsor

1. Inledning

Fastigheter kan ombildas eller nybildas genom fastighetsbildningslagen
(1970:988, FBL). Vid ombildning tillimpas fastighetsreglering, som exempelvis
innebdr att mark kan 6verforas fran en fastighet till en annan — fastigheternas stor-
lek fordndras — eller att servitut mellan fastigheter bildas, dndras eller upphévs.!
Kéannetecknande for fastighetsreglering &r att befintliga fastigheters struktur och
funktion fordndras och att det just dr frdga om att ombilda redan existerande
fastigheter, dvs. inga nya fastigheter bildas vid fastighetsreglering.

For att bilda nya fastigheter tillimpas istillet avstyckning, klyvning eller
sammanlidggning.? Vid nybildningsatgdrder som framfor allt sker genom
avstyckning eller klyvning kan det ibland vara pékallat att dven genomfora
fastighetsregleringsatgérder — s.k. kombinerad fastighetsbildning — som sker i
samband med avstyckningen eller klyvningen och som primirt syftar till att
gora stycknings- eller klyvningslotten béttre lampad for sitt andamal nér lotten
senare registreras som en ny fastighet nir forrittningen vunnit laga kraft. Det
kan exempelvis vara frdga om att inrétta servitut till frman for en lott.?

Vid avstyckning och klyvning foreligger en fraga gillande vem som har ini-
tiativritt att pakalla kombinerad fastighetsbildning. Bakgrunden till fragan &r att
en viss dgovidd som avskilts fran en fastighet genom avstyckning eller fastighet
som delats upp genom klyvning inte utgdr en fastighet. Dessa omraden utgor
lotter — styckningslott vid avstyckning och klyvningslott vid klyvning — vil-
ket innebar potentiella problem eftersom fastighetsbildningslagens systematik i
detta avseende utgar fran ett fastighetsbegrepp.* Exempelvis kan markverforing
genom fastighetsreglering ske fran en fastighet till en annan sadan enhet,” och
om fastighetsregleringen sker tvangsvis ér ett villkor att den sdkandes fastighet
maste forbittras genom étgérden.® Vidare avser servitut primért forhallanden

Se 5 kap. 1 § FBL. Det gar dven att bilda samfilligheter och att 6verfora andelar i samfélligheter
mellan fastigheter.

Se 10-12 kap. FBL.

Se prop. 1969:128 s. B 334.

Jfr prop. 1969:128 s. B 334.

Se 5Skap. 1§ 1st.p.1FBL.

Se 5 kap. 5 § 1 st. FBL.
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mellan fastigheter.” Lamplighetsvillkoren i fastighetsbildningslagen utgér fran
att det ir en fastighet som ska vara lamplig for sitt indamal.® Aven initiativritten
till fastighetsreglering utgar primért fran fastighetsbegreppet i form av att det &r
dgaren av en fastighet som berors av atgirden som har rétt pakalla reglering.* '°

Fastighetsbegreppet 1 fastighetsbildningslagen &r inte helt tydligt definie-
rat, men i forarbetena gors ett uttalande av departementschefen i anslutning till
fastighetsregleringssituationen: “Med fastighet forstds hér sddan enhet som i
fastighetsregistret dr redovisad som sdrskild fastighet.”"!

Detta ger upphov till fragor just med anledning av att lotterna kan bli egna
fastigheter forst nér forrattningen dir dessa behandlats vunnit laga kraft, och
alltsa forst efter denna tidpunkt kan bli registrerade som egna fastigheter med
en egen beteckning. Fore denna tidpunkt &r markomradena i fraga inte en fas-
tighet, utan enbart styckningslott respektive klyvningslott, och riskerar darfor
att falla utanfor tillimpningsomradet for fastighetsreglering, dels da dgare av
lotterna inte dr behorig att pakalla fastighetsreglering, dels att atgdrderna som
kan genomforas genom fastighetsreglering omfattar fastigheter och inte lotter.
Sett till lagtextens strikta ordalydelse torde alltsa lotter falla utanfor fastighets-
regleringens tillimpningsomrade.

Behovet av att kunna genomfora fastighetsregleringsatgdrder i samband
med avstyckning'? forutsdgs dock delvis under lagstiftningsarbetet med fastig-
hetsbildningslagen. Det kan enligt forarbetena finnas behov att i samband med
avstyckningens genomforande inrétta servitut till forman for en styckningslott pa
annan fastighet #n styckningsfastigheten.”> Aven en styckningslott kan — natur-
ligen sett till dess &ndamal — ha samma behov som en fastighet att fa tillgang till
vissa typer av funktioner som forbattrar styckningslottens och den (potentiellt)
framtida fastighetens dndamal, dvs. d&ven en styckningslott kan bli battre [dmpad
for sitt andamal genom fastighetsregleringsatgirder. Om forrdttningen senare
vinner laga kraft och lotten blir registrerad som en fastighet dr behovet saklart
detsamma; att man initialt kallar markomradet for lott och inte fastighet fordand-

7 Se 14 kap. 1 § JB. Tidigare fanns dven mdjlighet att inrdtta servitut till formén for gruva.

8 Se 3 kap. FBL.

? Se 5 kap. 3 § 1 st. FBL. Poédngterbart &r att initiativratten enligt bestimmelsen, vid vissa sér-
skilda forutséttningar, 4ven omfattar vissa andra subjekt. Under vissa forutséttningar kan en
tvangsforvirvare vid expropriation initiera fastighetsreglering i syfte att minska oldgenheterna
fran expropriationen. Aven kommun och ldnsstyrelse har under vissa sérskilda forutsittningar
rétt att pakalla fastighetsreglering. Se vidare om dessa situationer i 5 kap. 3 § 2—4 st. FBL.
Sérskilt reglerade situationer finns dven i 10 § lag om inforande av fastighetsbildningslagen:
”Vad som enligt fastighetsbildningslagen géller om &gare av fastighet skall tillimpas dven pa
den som innehar fastighet under stindig besittningsrétt eller med fideikommissrétt. Detsamma
giller den som i enlighet med beslut vid allmén avvittring innehar stroédng.” Se vidare NJA 1990
s. 814 om initiativritt for strédng pa oavvittrad kronomark.

" Se prop. 1969:128 s. B 334.

12° Klyvning berdrdes inte i detta avseende.

13 Se prop. 1969:128 s. B 334 ff.
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rar alltsa inte det grundldggande behovet av att tillgodose det avsedda dndamalet
for markomrddet oavsett om detta bendmns som en lott eller fastighet.
Det anforda foranledde departementschefen till f6ljande uttalande:

Vid forréttning kan uppkomma behov av att kombinera avstyckning med fastighetsreglering. Den
omstindigheten att styckningslott inte formellt utgor sjilvstandig fastighet innan den registrerats
hindrar inte att styckningslotten vid den kombinerade forréittningen behandlas som séddan enhet
som avses i denna paragraf ... vid sddan forrattning [ar det] dven mojligt att till forman for styck-
ningslott ldgga servitut pa annan fastighet dn sddan som berdrs av delningen.'

Det framgar alltsa ganska tydligt — kan man tycka — ur forarbetena att styck-
ningslotter i detta avseende ska behandlas pa samma sétt som en fastighet som
ar upptagen i fastighetsregistret.!> Trots detta har Hogsta domstolen tidigare
funnit att 4gare av styckningslott saknar ritt att pakalla fastighetsreglering just
eftersom den sokande var dgare till en styckningslott och inte till en fastighet,
vilket enligt HD var en forutsdttning for initiativrétt enligt 5 kap. 3 § FBL.!
Enligt denna dom, som varit utsatt for mycket hard kritik,"” finns ingen initia-
tivrétt till fastighetsreglering for dgare av styckningslott och det dr darfor inte
mojligt att tillfora styckningslotter mark genom fastighetsreglering, dvs. mark-
overforingar kan endast ske mellan fastigheter och inte mellan en fastighet och
en styckningslott. Samma slutsats torde vara rddande for andra fastighetsregle-
ringsatgirder, som bildande av servitut till forman for en styckningslott, eller
nér en styckningslott behdver tillforas andel i samfillighet. Aven i dessa senare
situationer ir fastighet en forutsittning enligt lagtexten i FBL och situationerna
borde darfor rimligen behandlas pa samma sétt som markoverforingar.'®

Under 2023 har en liknande fraga varit foremal for provning av Hogsta
domstolen.!” Malet gillde dock inte avstyckning i kombination med fastig-
hetsreglering, utan istdllet klyvning 1 kombination med fastighetsreglering.

4 Se prop. 1969:128 s. B 334-335.

15 Att detta var lagstiftarens avsikt framgér vidare indirekt av forarbetena till 19 kap. 2 § FBL,
som handlar om vikten av att bl.a. fastighetsbildningsatgérder fors in i fastighetsregistret, dér
departementschefen anfor att: ”Det ar da viktigt att fastighetsregistret klart visar vilka dtgdrder
som skett vid forrattningen. Om t.ex. markoverforing och avstyckning skett samt servitut bildats
vid en och samma forréttning, maste alla tre dtgirderna noteras pa tydligt sétt.” (prop. 1969:128
s. B 944-945, min kursivering). Se vidare Tore Landahl, Rétten att pakalla fastighetsreglering,
SvIT 1989 s. 6 ff.

16 Se NJA 1987 s. 730. Noterbart var tva justitierad skiljaktiga.
17 Se t.ex. Tore Landahl, Rétten att pdkalla fastighetsreglering, SvJT 1989 s. 1 ff.
Se Tore Landahl, Ritten att pakalla fastighetsreglering, SVJT 1989 s. 12 som anfor att mojlig-
heten att genomfora markdverforing och servitut till forméan for styckningslott som helt “eli-
minerad” av HD genom NJA 1987 s. 730. I domskélen betonar visserligen HD att det ar fraga
om en markdverforing, men for att fastighetsbildningssystemet ska vara logiskt och koherent
sammanhéllet borde, som framgér av brodtexten ovan, alla situationer behandlas pa samma sétt,
vilket hér innebdr att styckningslotter inte kan omfattas av nagra fastighetsregleringar.

19 Klyvningen i Kungsor NJA 2023 s. 329.
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Huvudfragan i malet var om en deldgare av en fastighet i samband med prov-
ning av klyvningsansokan, dven var behorig att pakalla fastighetsreglering for
klyvningslotter som utlagts under pagaende forrdttning, nér andra deldgare av
klyvningsfastigheten motsétter sig detta. Négra av deldgarna av klyvningsfas-
tigheten var alltsa bl.a. emot att fastighetsreglering skulle initieras for nagra av
klyvningslotterna. Grundfradgan liknar alltsd den som var foremal for provning
1 Avstyckningen i S6rbyn NJA 1987 s. 730, ndmligen om dgaren av en lott kan
initiera fastighetsreglering trots att det inte dr friga om en fastighet.

2. Avstyckning och fastighetsreglering — NJA 1987 s. 730

2.1 Omstéindigheter i NJA 1987 s. 730

I fallet hade dgaren av en fastighet ingétt kopeavtal avseende att sdlja 619
kvadratmeter av sin fastighet. Séljaren och koparen ansokte gemensamt om
avstyckning hos lantméteriet av det omrade som kopehandlingen omfattade.
Under forrittningen yrkade koparen, dvs. dgaren av styckningslotten, att 520
kvadratmeter skulle overforas fran en angrinsade fastighet som inte dgdes av
koparen eller siljaren, dvs. en tredje part blev involverad i forrittningen. Agaren
av fastigheten som de 520 kvadratmetrarna tillhorde var emot markoverforingen,
vilket innebar att det var fraga om en tvangsvis fastighetsreglering som dgaren
till styckningslotten ville initiera. Syftet med markoverforingen var att utoka
styckningslotten till en ldmpligare storlek eftersom den avsags att bebyggas
med bostadshus, och det var dven tveksamt om styckningslotten om 619 kva-
dratmeter hade uppfyllt de allménna lamplighetskraven i 3 kap. § 1 FBL.

2.2 HD:s domskail

Utan att ga for djupt eller allt for detaljerat i domskélen gér det att konstatera att
HD binder an sina resonemang kring vad som avses med fastighet vid fastig-
hetsreglering. Sammanfattningsvis argumenterar HD for en linje som innebér
att en dndamalstolkning av forarbetena, bl.a. dem som atergetts i det inledande
kapitlet, talar for att departementschefen i sina motiv inte avsag att dgare av en
styckningslott skulle ha en sjalvstindig ratt att pakalla fastighetsregleringen. En
sadan initiativratt ar istéllet i enlighet med lagstiftarens intentioner, enligt HD:s
tolkning av forarbetena, reserverad for 4garen av fastighet. Nagon initiativratt
for dgaren av styckningslotten foreladg déarfor inte och forrittningen stélldes in.
HD:s tolkning och tillimpning av forarbetena dr den huvudsakliga forkla-
ringen till utgdngen i malet. En underliggande forklaring dr att HD knyter an ett
resonemang kring det faktum att fastighetsregleringen i mélet var en tvingsvis
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markdverforing. HD for 1 detta avseende ett resonemang om att en vidstrickt
tillimpning av regeln om initiativratt skulle leda till en motsvarande utvidgning
av ratten till tvangsvis markoverforing, vilket uppfattades som negativt av HD.

Att tolka in skydd for enskildas intressen i initiativritten till fastighets-
reglering kritiserades av HD:s minoritet, som menade att skyddet for enskil-
das intressen i dessa typer av situationer istéllet bor framga av de materiella
skyddsbestimmelserna i fastighetsbildningslagen. Denna linje har dven stod i
forarbetena, enligt de skiljaktiga, och linjen har stdd dven i doktrinen.* Som
vi ska dterkomma till nedan framstar &ven HD i 2023 &rs dom ansluta sig till
minoritetens uppfattning i 1987 ars avgorande.?'

En kort reflektion: en mojlig tolkning av varfér HD kom fram till denna slut-
sats dr att fastighetsbildningslagens materiella skyddsregler 1987 gav ett relativt
svagt skydd for enskilda intressen, frimst for att den saknade krav pa visentlig-
het och en regel som tar sikte pa proportionalitet i mer strikt mening.?? I en tid
fore Parkfastigheten,” och dven i en tid da egendomsskyddet i grundlagen hade
ett svagare skydd for enskildas intressen, hade den yrkade markoverforingen
sannolikt uppfyllt kraven i 5 kap. FBL som ddrmed hade kunnat genomforas.
Magjligen var det enklare for HD att genomfora en brandsldckning pa bekostnad
av initiativrétten for styckningslotter &n att alternativt slicka branden genom att
ge de ndgon av de materiella skyddsreglerna i 5 kap. FBL en ny innebdrd som
skulle kunna ge oanade och icke dnskvirda effekter vid andra fastighetsregle-
ringssituationer.**

3. Omstédndigheter 1 NJA 2023 s. 329

I mélet var det friga om flera fastigheter som sambrukades och som samégdes
av tre personer (tre syskon) med en tredjedel var. En av deldgarna ville upplosa
samiigandet och ansdkte om klyvning.?s Ovriga delégare var emot klyvningen,
som dock initierades eftersom det inte fordras samtycke fran alla deldgare for att
prova klyvningsansokan; tvirtom dr ett huvudsyfte bakom klyvningsinstitutet,
som #ven skiljer det fran avstyckning, att dganderdtten till samigd fastighet
ska kunna delas upp nir deldgarna inte ar 6verens och dérfor nagot som kan

2 Se Tore Landahl, Ritten att pakalla fastighetsreglering, SvJT 1989 s. 11.

2l Se NJA 2023 s. 329 p. 21 och vidare nedan.

Jfr Peter Ekbéck Krav pé visentlighet, Ilonsamhet och utformning vid tvangsforvirv av mark och
rattigheter — en analys av géllande skyddsvillkor, SvJT 2008 s. 688 ff.

3 SeNJA 2018 s. 753.

Detta dr dock bara spekulationer fran min sida, att rittskdnslan och det allménna rattsmedve-
tandet eller nagot liknande ligger bakom HD:s argumentation och slutsats. Vad som var den
egentliga avsikten vet vi forstas inte.

» Se 11 kap. 1 § FBL.
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genomdrivas tvangsvist efter ansokan fran endast en deldgare.”® Den sokande
deldgaren yrkade pa att fa sin andel utbruten till en egen s.k. sirskild lott, medan
det for ovriga tva deldgare utlades gemensam lott.>” Deldgarna var inte heller
overens om vilken mark som skulle 14ggas till respektive klyvningslott.

Vidare var den yrkade fastighetsregleringen fran den ena deldgaren en forut-
séttning for att klyvningslotterna skulle vara ldmpliga enligt 3 kap. FBL. Bak-
grunden &r att klyvningsforetaget omfattar flera sambrukade fastigheter, vilket
innebér att klyvningslotter kommer utldggas for respektive fastighet. Sett till
dessa lotter var for sig uppfylldes enligt lantméteriets utredning inte 3 kap. FBL,
vilket gjorde att en fastighetsreglering mellan klyvningslotterna, utlagda for res-
pektive fastighet, var en nédvéndighet for att en uppdelning genom fastighets-
bildningslagen skulle kunna genomforas. All mark som omfattade fastighets-
regleringen horde darfor ursprungligen till klyvningsfastigheten, och inte till
nagon tredje parts fastighet.

Deldgarna som var emot klyvningsforetaget hivdade att deldgaren som hade
initierat klyvningen inte hade initiativratt till att pakalla en efterf6ljande fas-
tighetsreglering. For att fastighetsreglering ska kunna ske maste alla deldgare
av klyvningsfastigheten vara 6verens om atgirden, enligt yrkandet fran dessa
delédgare, vilket man alltsé inte var i det aktuella malet. Den till klyvningen
initierande deldgaren var av motsatt uppfattning och havdade att det finns beho-
righet genom att i forrattningen ha tilldelats tdnkta klyvningslotter, och att klyv-
ningslott 1 detta avseende, vid initiativratt till fastighetsreglering, ska jamstéllas
med fastighet. S&vil lantméterimyndigheten som underrétterna gick pd denna
senare linje och beslutade att klyvning kunde genomf6ras i kombination med
fastighetsreglering eftersom innehavaren av en klyvningslott har initiativratt att
pakalla efterfoljande fastighetsreglering trots att lotten inte &r en egen fastighet.
Enligt savil lantméaterimyndigheten som underrétterna ska klyvningslott alltsa
jamstéllas med fastighet géllande initiativratten till fastighetsreglering.

4. Hogsta domstolen jimte kommentarer

4.1 Huvudfragan i HD

Huvudfragan i HD var f6ljande: dr en delédgare till en fastighet behorig att i sam-
band med en ansokan om klyvning dven ansoka om en efterf6ljande fastighets-
reglering ndr en annan deldgare motsétter sig ansokan??

% Det ér alltsé en skillnad mot avstyckning dér alla deldgare maste vara Gverens for att en avstyck-
ning dverhuvudtaget ska provas genom forrittning. Se vidare 10 kap. 6 § FBL.

27 Se 11 kap. 1 § 2 st. FBL.

® Sep. 4.
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4.2 Initiativritt vid en kombinerad forrittning

HD borjar sin redogorelse med en allmén bakgrundsbeskrivning av mélet och
av fastighetsbildningslagens relevanta innehall for aktuell fraga. Redogorelsen
behandlar sérskilt initiativréitten vid fastighetsreglering och klyvning for vissa
typer av mer allménna situationer.”

Vad giller den sérskilda fragan om vem som har initiativrétt vid kombinerad
fastighetsbildning anfor HD att det &r av betydelse ... hur begreppet ’dgare av
en fastighet som berérs’15 kap. 3 § FBL ska tolkas och om en deldgare i en sédan
situation pa egen hand kan pékalla den efterfoljande fastighetsregleringen”.*

HD anf6r vidare att den aktuella frAgan framfor allt blir av betydelse nér en
efterfoljande fastighetsreglering &r en forutsdttning, dvs. dr nddvandig, for att
1. en klyvningslott, som senare ska bli en egen fastighet, ska uppfylla ldmplig-
hetskraven som finns i 3 kap. FBL eller 2. for att en ldmplig fastighetsbildning
annars ska kunna astadkommas.’' Vad som avses med det senare uttalandet &r
oklart; lamplighetsvillkoren finns ju vid fastighetsbildning 1 3 kap. FBL; mdj-
ligen kan HD ha sirskilda bestammelser i klyvningskapitlet for 6gonen eller
situationen nér fastighetsreglering inte dr en forutséttning och nédvéndighet for
att kunna lagga ut en klyvningslott, men att fastighetsregleringen gor klyvnings-
lottens andamal forbattrat (men det ar alltsa lite oklart vad som hér avses.*?)

HD berdr sedan forarbetenas beskrivning av den liknande situationen vid
avstyckning kombinerad med fastighetsreglering samt en kort redogorelse av
NJA 1987 s. 730. For situationen med avstyckning aterknyter HD till forar-
betena som uttalar att en till avstyckning efterfoljande fastighetsreglering inte
bor hindras av att styckningslotten (dnnu) inte &r en sjélvstindig fastighet.
HD menar vidare att forarbetena ger stod for att en styckningslott vid denna
typ av kombinerad fastighetsbildning kan behandlas synonymt med fastighet
och dirmed i just denna situation — avstyckning kombinerad med fastighets-
reglering — behandlas som en sjélvstindig fastighet i fastighetsregleringsdelen.
HD konstaterar &ven att dessa forarbetsuttalanden enbart berdr situationen med
avstyckning kombinerad med fastighetsreglering och att det 1 forarbetena rader
en tystnad for motsvarande klyvningssituation. Nagra forarbetsuttalanden som
beror klyvningssituationen finns alltsa inte att tillgd.*

HD konstaterar vidare, mycket kort, att HD i NJA 1987 s. 730 fann att dgaren
av en styckningslott inte hade ndgon initiativritt till fastighetsreglering. Hér gor
HD éven ett stillningstagande: ”Av betydelse for utgdngen var att fastighetsreg-
leringen avsdg tvangsvis overforing av mark frdn en angrinsande fastighet.”

2 Sep. 1-3 och p. 5-14.
% Sep. 15.

31 Sep. 16.

32 Jfr 11 kap. FBL.

3 Sep. 17.

3 Sep. 18.
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Forvisso ar sannolikt forklaringen till slutsatsen att nagon initiativrétt inte
befanns foreligga just for att den yrkade fastighetsregleringen var en tvangsvis
markoverforing.*® Sa som domskalen &r skrivna framstéar tvangsmomentet dock
enbart som en sekundér orsak och en delforklaring. Den priméra orsaken enligt
domskélen i 1987 ars dom ar snarare att sokanden inte var dgare av en fastighet,
utan av en styckningslott, och att detta faktum — att det var en styckningslott
och inte en fastighet — var det som sett till motiveringen i domskélen var det
som primart fallde avgdrandet. A#f det var en tvangssituation vars genomforande
HD ville forhindra fortar inte ordalagen i domskélen som just ldgger stor vikt
vid att dgaren av en styckningslott inte &r behorig att pakalla fastighetsreglering
just eftersom styckningslotten inte ska behandlas som en fastighet i kontexten
av fastighetsreglering.

I domskélen anno 2023 anfér HD vidare att det foreligger en skillnad mot
avstyckningssituationen och nir en deldgare i en samigd fastighet begir fas-
tighetsreglering for att gora klyvningslotterna béttre ldmpade for sitt andamal.
HD anvénder hidr en intressant formulering i form av att man beskriver att
fastighetsreglering kan behdvas ... i syfte att lotterna ska kunna bli limpliga
fastigheter” %

Hair kanske méngen ldsare undrar varfor denna mening dr s pass intressant att
den dr vird att terge. Forklaringen &r — vilket &r helt naturligt bortsett fran NJA
1987 s. 730 — att formuleringen ger uttryck for att man bor bedoma slutresultatet
i form av en fastighets behov av funktioner och dylikt for att bli [dmplig. For att
en fastighet ska bli lamplig maste ju &ven den foregaende lotten bli det, eftersom
lotten senare ska bli just en fastighet. Detta borde inte vara nagra konstigheter,
utan ligga i linje med lagstiftarens motiv och dven hur man handhar lotter i
fastighetsbildningslagen nir man exempelvis provar ldmpligheten enligt 3 kap.
FBL som &ven dér anvinder sig av fastighetsbegreppet.’” Efter 1987 ars dom
finns dock inga sdkra slutsatser kring dessa fragor just eftersom HD har sagt att
en styckningslott inte ska behandlas som en fastighet vid regleringssituationer.

Att det finns en skillnad mellan avstyckning och klyvning vid kombination
med fastighetsreglering motiverar HD anno 2023 vidare genom att en delégare
vid klyvning ensam kan ansdka om och initiera en forréttning.*® Att deldgaren
har initiativratt till en efterfoljande fastighetsreglering ér vidare ... dndamadls-

5 39

enligt och bidrar till att fastighetsbildningslagens syften kan uppnds”.

35 Se ovan avsnitt.

% Sep. 19.

37 Detta &r savitt kdnt inte en kontroversiell fraga trots att det inte &r en fastighet som ldmpligheten
provas gentemot.

¥ Se p. 20.

3 Se p. 20. Det kan hér noteras att dven dgaren till markomradet som ska utgéra en styckningslott,
och dér denne inte 4r samma person som dger stamfastigheten, har rétt att ensam pékalla for-
rittning. Se 10 kap. 6 § FBL och jfr vidare 4 kap. 7 § JB.
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Négra hanvisningar till vilka dessa fastighetsbildningslagens syften &r gors
tyvérr inte och det ges inte heller nagra konkreta exempel pa vad det skulle
kunna tdnkas handla om. Ett syfte som i allménhet kan sédgas foreligga dr dock
att jordresurser ska kunna anvindas pa ett mer effektivt och dndamalsenligt
sitt genom att fastighetsbildningsatgirder kan vidtas och genomforas. Om vi
blickar tillbaka pé dldre skifteslagstiftning, fran 1700- och 1800-talen, var ett
uttalat syfte att jordegendomar vars dgor var indelade pa ett for samhéllet (och
normalt dven enskilda) icke optimalt sitt, t.ex. genom for manga, for smala och
for utspridda skiften, skulle kunna skiftas/omregleras till omgivande jordegen-
domar genom détidens fastighetsbildningsinstitut. Malet med en omskiftning
var 1 allménhet att befintliga jordegendomar skulle kunde anvéndas béttre for
sitt andamal, anvédndas pa ett samhéllsekonomiskt béttre sitt och ge en bittre
utkomst for brukarna.

En liknande beskrivning av syftet med dagens regleringsinstitut aterfinns
i lagkommentaren till FBL: ”Utmérkande for fastighetsregleringen &r att den
ytterst syftar till en forbéttring av fastighetsbestandet.” Att enbart fastighets-
bestandet ska forbéttras dr dock en nagot for snidv beskrivning av fastighets-
bildningslagens huvudsyfte, frimst eftersom fastighetsbildningslagen omfattar
atgdrder for mer dn enbart registrerade fastigheter. Ett sddant, ndgot bredare
syfte, framtrdder ndr man léser forarbetena till dagens lagstiftning.*! Ett 1amp-
ligare ordval, som fangar in huvudbudskapet bittre, torde vara att tala i termer
av att samhéllets mark- och vattenresurser ska anvéndas pa ett sa effektivt och
andamaélsenligt satt som mdjligt, och att fastighetsbildningsatgérder kan behdva
vidtas for att genomdriva fordndringar som uppnér eller forbéttrar dessa bada
aspekter. Beskrivningar som ligger i linje med det sagda aterfinns pa vissa hall
1 propositionen: ”Det dr ett starkt allmdnt intresse att tillgdngliga markresurser
anvinds pd ett sda effektivt sdtt som mojligt.””** Fastighetsbildningsatgirder ar
alltsa ett verktyg for att kunna tillgodose denna malsattning.

I samband med att en klyvning provas under forréttning skulle en eller flera
klyvningslotter alltsd kunna behova fordndras — sett till funktioner eller stor-
lek och som gor klyvningslotten 1dmplig (eller ldmpligare) och dndamélsenlig
(eller mer dndamélsenlig) — genom nagon form av fastighetsregleringsétgérd.
En vanligt forekommande situation torde vara att en klyvningslott (och dven
styckningslott) behover tillforas funktioner genom servitut — t.ex. utfartsvig —
pa annan klyvningslott eller pa en annan fastighet i lottens niirhet. Aven klyv-
ningslotternas storlek, likt forutsdttningarna i aktuellt fall, kan ibland behdva
forandras genom fastighetsreglering. Bade tillgang till vig och klyvningslottens
storlek r tva faktorer som i detta avseende behdver tas hinsyn till vid bedom-

4 Se Anders Dahlsj6 m.fl. Fastighetsbildningslagen: en kommentar, under introduktionen till
5 kap. FBL. List pa JUNO 2023-10-22.

4 Se i allmidnhet SOU 1963:68 och prop. 1969:128.

4 Se prop. 1969:128 del B s. 557.
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ningen om klyvningslotten dr ldmplig enligt 3 kap. FBL. Saknas exempelvis
mojlighet att anldgga vig eller tillskapa réttighet for vég ér en lott normalt inte
lamplig for sitt &andamal enligt 3 kap. FBL, dvs. gar inte vigfragan att 16sa méste
forrattningen stéllas in. Mojlighet att inrdtta servitut eller forandra storleken kan
alltsa vara en helt nddvindig forutsittning for att en klyvning (eller en avstyck-
ning) ska kunna genomforas.

Vidare bygger fastighetsbildningslagen pa utgangspunkten att fastighetsreg-
leringsatgérder under vissa forutsittningar ska kunna genomforas tvingsvis. Att
fastighetsbestindet ska forbéttras och markresurser anvindas pé ett &ndamals-
enligt och effektivt sdtt fir alltsd inte hindras av att enskilda fastighetsidgare ar
emot dessa typer av fordndringar. En enskild dgare ska alltsd principiellt inte
kunna hindra en markdverforing eller servitutsinrdttande om atgidrden behdvs
for nagot skriande behov (allmént intresse med enskilda fortecken) pa en annan
fastighet (eller lott).

Tvangsmomenten far dock inte utdvas forutsittningslost, utan savil FBL:s
skyddsregler som 2 kap. 15 § RF maste vara uppfyllda for att tvangsatgarder ska
kunna genomdrivas genom fastighetsreglering. I forevarande dom plockar HD
upp fragan om huruvida skyddet for enskildas intressen bor ligga i begransningar
av initiativratten till fastighetsreglering, vilket HD ansag i NJA 1987 s. 730,
eller om skyddet alternativt ska finnas i lagstiftningens materiella skyddsregler.
Som ska redogoras for i nista avsnitt valde HD i forevarande mal det senare
alternativet.

4.3 Materiella skyddsregler for enskildas
intressen och HD:s slutsats i mélet

Efter att ha behandlat initiativratten i forhallande till FBL:s syfte och dnda-
mal kommer HD in pa fragan om skyddet av enskildas intressen bor ligga i en
begrinsning av initiativrétten till fastighetsreglering eller alternativt i lagstift-
ningens materiella skyddsregler. HD anfor hér att FBL:s materiella skyddsregler
géller dven vid en kombination mellan klyvning och fastighetsreglering. HD
betonar dven att enskildas intressen dven ér skyddade genom egendomsskyddet
12 kap. 15 § RF och den proportionalitetsavvigning som numer, efter Park-
fastigheten, ska goras i varje enskilt fall.* I anslutning till denna redogérelse
gor HD ett mycket viktigt uttalande och stillningstagande:

Den rittsutveckling som har inneburit att enskildas intressen ytterst tillgodoses genom att en
proportionalitetsavvigning alltid ska goras vid markoverforing talar ocksa mer allmént mot en
restriktiv syn pé initiativratten. En mindre restriktiv syn ligger ocksa vél i linje med att skyddet

4 Sep.20-21.
4 Sep. 20.
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for enskildas intressen snarare bor tillhandahéllas genom de materiella skyddsreglerna dn genom
begrénsningar i initiativratten.*

Senaste drens konstitutionella utveckling och forstarkning av enskildas intres-
sen 1 forhéllande till sin egendom har enligt HD dven betydelse for hur man
bor bedoma initiativrétten till fastighetsreglering. Vid en forsta anblick kan
stillningstagandet framsta som ndgot markligt eftersom initiativratten snarare
ar en processuell fradga, och att det darfor framstar som nagot apart att blanda
in egendomsskyddet och proportionalitetsprincipen. Forklaringen ligger dock
sannolikt 1 att HD genom stédllningstagandet indirekt tar avstdnd fran slutsatsen
1NJA 1987 s. 730 och tycks mena att réttsutvecklingen kring skyddet av dgande-
ritten gor att man bor omvirdera slutsatserna i 1987 ars fall. En anslutande fraga
ar darfor om NJA 1987 s. 730 ér dverspelat i och med ovan atergivna uttalande
frén HD. Vi ska atervinda till fragan strax.

Efter stéllningstagandet drar HD en generell slutsats ddr man konstaterar att
initiativrétt enligt 5 kap. 3 § FBL har en innebord dér en deldgare till en fastighet
som ansoker om klyvning har rétt att pakalla efterfoljande fastighetsreglering
for klyvningslotterna, trots att andra deldgare har motsatt sig detta.*® En dgare
av en klyvningslott har alltsa initiativratt till fastighetsreglering som avser aktu-
ella klyvningslotter, som poédngterbart alltsd inte utgdr ndgra egna fastigheter
under forrittningen. Slutsatsen innebdr for det aktuella fallets forutséttningar
att sokande deldgare var behorig att pakalla fastighetsreglering avseende klyv-
ningslotterna, trots att andra deldgare var emot atgarden. Initiativratt till fastig-
hetsreglering fanns alltsa dven hos dgaren av en klyvningslott.

Stillningstagandet och slutsatsen fran HD é&r tydlig och framstar som sjélv-
klar.*” Lagstiftaren har genom de materiella skyddsreglerna angett under vilka
forutséttningar som tvangsvis fastighetsreglering kan genomforas med stod av
FBL, och det vore mérkligt att flytta skyddet fran dessa till initiativratten. Stod
for att inskrdnka initiativratten av dessa skil saknas ju dessutom savitt ként i
forarbetena, som noterbart forordar att avstyckning (klyvningssituationen berors
inte) ska kunna goéras i kombination med fastighetsreglering.*® Da borde det
rimligtvis dven finnas en initiativritt for styckningslottens dgare eftersom denne
s.a.s. kan vara den drivande parten i forrattningen.* Samma torde inte sillan
vara géllande vid klyvning och innehavare av klyvningslotter.

Vidare maste man hir stilla fridgan och fundera over vilka effekter ett mot-
satt stéllningstagande hade gett upphov till, dvs. de effekter som har varit, och
kanske fortsatt ar, radande i och med NJA 1987 s. 730, for initiativréitten vid
avstyckning med efterfoljande fastighetsreglering. En uppenbar risk ar att det

% Sep.21.

4 Sep. 22.

47 Om man bortser fran NJA 1987 s. 730.

% Aven om HD i NJA 1987 s. 730 valde den motsatta linjen for styckningslott.
4 Vilket det enligt NJA 1987 s. 730 i och for sig inte finns.
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kan bli problem i situationer dar lottinnehavare dr 6verens med annan fastighets-
dgare om markoverforing till lotten eller servitut till forman for lotten. I dessa
situationer kan man ju avtala bort alla relevanta skyddsregler som finns i FBL,*
och 2 kap. 15 § RF kommer uppenbarligen inte heller behova tillampas, och det
blir i dessa situationer mérkligt om lottédgaren inte kan pékalla fastighetsregle-
ring. Initiativritten gar det uppenbarligen inte att avtala om mellan enskilda; det
ar ju snarare en processuell fraga som inte har mycket berdring med de enskildas
intressen. Aven hir framstér rittsliget alltsd som osikert, beroende av hur langt-
gaende effekter som NJA 1987 s. s. 730 kan ténkas ha for liknande situationer.

Det blir 6verhuvudtaget ett mérkligt system om lottdgaren i dessa frivilligfall
ska vara beroende av att en annan fastighetsdgare, som dessutom kanske inte
ens dr med 1 forrattningen initialt, behover ta initiativ till fastighetsbildnings-
atgirderna. Det kan vidare dven noteras att Tore Landahl i just detta avseende,
i en analys av situationen med NJA 1987 s. 730 i atanke, tagit kritiken ytter-
ligare ett steg vidare och stillt sig frigan om fastighetsregleringar 6ver huvud
taget kan genomforas mellan fastighet och en lott om man underként lottdgare
som behdrig att pakalla forrdttningen med hianvisning till att denne inte dger en
fastighet. Fastighetsbegreppet ar ju som framgatt i foregaende avsnitt avgdrande
dven vid andra delar av fastighetsregleringen, exempelvis att markdverforingar
ska ske mellan fastigheter och servitut avser forhallanden mellan fastigheter.
Landahl tycks mena att HD stdngde den dorren vid avstyckningar i och med
NJA 1987 s. 730.°! Oaktat detta, genom att infe likstélla en lott, oavsett om det &r
en stycknings- eller klyvningslott, med en fastighet vid kombinerad fastighets-
reglering infinner sig alltsa en viss inkonsekvens och anomali i fastighetsbild-
ningssystemet, givet att man ibland vill likstélla lotter med fastigheter, som gor
att inte riktigt gar ihop logiskt alla ganger. Antingen borde rimligen lotter alltid
likstdllas med fastigheter vid fastighetsreglering — eller sa gor man det aldrig.
Mellanldget dér det kan vara det ena ibland och det andra ibland &r av manga
olika anledningar inte ett onskvart rattslage.

5. Avslutning

Klyvningen i Kungsor ar ett vilkommet avgérande eftersom det slar fast att
en klyvningslott ska behandlas som en fastighet vad géller initiativritten till
fastighetsreglering som sker i kombination med klyvningen. Att domen &r vil-
kommen giller inte minst fran ett praktiskt perspektiv, eftersom det ofta kan
forekomma behov av att kombinera olika atgiarder med varandra vid nybildning
av fastigheter.

% Se 5 kap. 18 § FBL.
31 Se Tore Landahl, Rétten att pakalla fastighetsreglering, SVJT 1989 s. 1 ff., se sérskilt s. 12 ff.
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Att HD viljer att inte blanda in skyddet for enskilda intressen 1 initiativritten
forefaller vara helt mitt i prick. Aven sett till FBL:s dvergripande syfte, att mark-
resurser ska kunna anvindas pa ett for samhéllet effektivt satt, framstar domen
som mycket traffsaker. Klyvningslotter kan behdva tillféras mark eller utrustas
med olika funktioner, och fastighetsreglering ar i sé fall det verktyg som star till
buds. Detta borde rimligen gélla dven for atgérder som sker pa tredjepartsfastig-
heter, dvs. fastigheter som inte ingdr i det priméra klyvningsforetaget, men som
behovs for att marken ska kunna anvéndas rationellt och effektivt.

En inte helt ovanlig situation torde vara att en klyvningslott behover servitut
pandgon angransande fastighet eller pa en annan klyvningslott. Detta borde rim-
ligen ga att prova genom att klyvningslottens égare initierar fastighetsreglering.
Det borde rimligen dven gé att initiera tvangsvis fastighetsreglering som klyv-
ningslottsdgare eftersom skyddet for andra fastighetsdgare finns i de materiella
skyddsreglerna och inte i initiativritten. Om det gar att genomfora tvangsvis
bestdms alltsa av dessa regler, inklusive 2 kap. 15 § RF, och inte av initiativrit-
ten. Vidare borde det inte heller ha ndgon betydelse om fastighetsregleringen
ar en nodvindig forutsittning for att klyvningen ska kunna genomforas, just
eftersom skyddet for enskilda finns pa annat hall och inte i initiativrétten. Nod-
vandighet eller ej for det som ska nybildas &r alltsa inte ett skél for att fa initiera
en fastighetsreglering, utan en saddan forutsattning far istéllet provas mot de
materiella skyddsreglerna i FBL samt egendomsskyddet i RF.

Vidare dr en stor fraga som foljer av domen huruvida NJA 1987 s. 730 numer
ska anses vara 6verspelad. HD:s uttalande om att rattsutvecklingen kring egen-
domsskyddet och proportionalitetsprincipen, tillsammans med betonandet av
FBL:s materiella skyddsregler, talar & ena sidan for att initiativritten inte lingre
ska tolkas s som HD gjorde i 1987 ars fall.’> A andra sidan gér HD inga expli-
cita uttalanden, som HD exempelvis gjorde i Parkfastigheten,”® om att NJA
1987 s. 730 faktiskt ska anses vara 6verspelad, vilket far anses tala for att domen
fortfarande (olyckligtvis) géller.

Overspelad eller ej sa gar det att konstatera att avstyckningssituationer har
minst lika stort behov — och kanske till och med storre — av att kunna anvénda
fastighetsreglering for att tillgodose olika behov hos styckningslotter. Aven
styckningslotter kan behova tillféras mark eller fa tillgang till servitut utanfor
det egna omradet. Att avvirja detta genom initiativritten &r inte en bra 10sning
eftersom det sannolikt forhindrar ménga fastighetsbildningsatgéarder som skulle
leda till en mer effektiv och &ndamélsenlig anvindning av markresurserna i
samhéllet. For att avgdra om sa ar fallet, och hur det forhéller sig till enskilda
intressen som tar skada genom atgirden, finns det numer adekvata avviagnings-
regler for i savil fastighetsbildningslagen som i grundlagen. Det dr olyckligt om

52 Se i synnerhet p. 20-21.
3 Se NJA 2018 s. 753 p. 22 dér HD explicit uttalar att tidigare réttsldge, som foljde av NJA 1996
s. 110, numer fér anses vara overspelat.
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det inte &r dessa skyddsregler, som lagstiftaren ju faktiskt ansett dr det som ska
bestamma vilket métt av tvang som kan utovas mellan enskilda, som féar avgora
om en viss fastighetsreglering ska kunna genomforas eller ej. Sett fran ett de
lege ferenda-perspektiv borde alltsé inte initiativratten fa utgdra hinder for att
kombinera avstyckning med fastighetsreglering.

Marc Landeman





