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Sammanfattning: Studien omfattar en analys av innebörd och funktion hos det s.k. fastighets-
skyddet i fastighetsbildningslagen 5 kap. 8 §. Syftet är att undersöka villkorets relevans idag 
med hänsyn till den samhälls- och rättsutveckling som skett sedan mitten av 1900-talet. 
Analysen visar att de motiv och argument som låg bakom fastighetsskyddets införande inte 
längre är av betydelse. Detta följer bl.a. av en radikalt förändrad jordbrukspolitik, förändrade 
företagsstrukturer inom jordbruket, samt genomslaget av den s.k. proportionalitetsprincipen i 
svensk fastighetsrätt. Vid en ev. översyn av fastighetsbildningslagen föreslås därför fastighets-
skyddet i sin nuvarande utformning istället ersättas av ett väsentlighetsvillkor, vilket skulle 
formalisera och tydliggöra kopplingen till den i rättspraxis gällande proportionalitetsprincipen. 
 
Nyckelord: Fastighetsreglering, marköverföring, regleringsvillkor, fastighetsskydd, FBL 5 kap. 
8 §, proportionalitetsprincipen. 
 
 
1  Inledning 
I dessa föränderliga tider ifrågasätts mycket av det som tidigare godtagits som 
grundsanningar. Fastighetsbildningslagen (FBL) har varit i kraft i drygt 50 år, och den 
allmänna uppfattningen bland akademiker, domstolar, myndigheter och branschen 
tycks vara att den alltjämt fyller sitt syfte och är flexibel nog att kunna anpassas till 
samhällsutvecklingens skiftande krav. Detta kan nog stämma på ett generellt plan, men 
flera betydelsefulla reformer har under åren genomförts som möjliggjort fortbeståndet 
av de grundläggande byggstenarna i FBL. 
  I två på varandra följande reformer, 1991 respektive 1994, infördes lättnader i de 
allmänna fastighetsbildningsvillkoren. Ändringarna var i stor utsträckning följder av en 
tydligare regionalpolitisk ambition att understödja bosättning och sysselsättning 
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utanför tätortsregionerna – möjliggöra en levande landsbygd – samt en politisk kurs-
ändring avseende det svenska jord- och skogsbrukets inriktning. Införandet av tre-
dimensionell fastighetsindelning genomfördes i flera delreformer; överföring av fastig-
hetstillbehör 2002, tredimensionell fastighetsindelning 2004, och ägarlägenheter 2009. 
De nya reglerna kunde utan större ingrepp anslutas till befintliga strukturer och 
principer inom det fastighetsrättsliga systemet. Den grundlagsändring som sammanföll 
med Sveriges inkorporering av Europakonventionen 1995, innebar en förstärkning av 
egendomsskyddet vid tvångsförfoganden. Ersättningssystemets omdaning 2010 
medförde också en högre ersättning enligt markåtkomstlagstiftningen. Båda dessa 
senare reformer kunde, till synes enkelt, införas utan några förändringar i FBL:s 
befintliga struktur och villkor. 
  Däremot har de senaste årens genomslag av Europadomstolens praxis vid 
prövning av egendomsskyddet medfört tydliga påfrestningar för de villkor i FBL som 
syftar till att skydda enskilda intressen vid tvångsvisa fastighetsregleringar (jfr NJA 
2018 s. 753). Dilemmat har sin grund i att det vid rena marköverföringar utan stöd av 
överenskommelse saknas ett krav på att ändamålet ska ha en viss grad av allmän-
intresse, ett s.k. väsentlighetsvillkor (Ekbäck, 2021). 
 Blickar vi framåt i tiden har bl.a. den pågående digitaliseringen av samhälls-
byggnadsprocessen föranlett en diskussion kring de allmänna fastighetsbildnings-
villkoren i FBL 3 kap. Förslag finns att liberalisera eller helt enkelt ta bort stora delar 
av de allmänna kraven på fastighetsindelningens utformning (Ekbäck, 2019; Sabel, 
2019). Digitaliseringen förstärker också på nytt behovet av en övergång från fysiska 
gränsmarkeringar vid fastighetsbildning till ett system med koordinatbestämda gränser 
(Lantmäteriet, 2017), en fråga som utretts under drygt 40 års tid (Andreasson, 2008). 
 Allt är dock inte digitalisering – samhället förändras även i andra avseenden som 
t.ex. bostadsförsörjning, areella näringar, natur- och kulturmiljövård, samt miljö- och 
klimatfrågor. Det kan i sammanhanget därför vara nyttigt att skärskåda fastighets-
bildningslagens olika stadganden och villkor även från andra perspektiv, vilket är temat 
för denna artikel. Upprinnelsen till artikeln utgörs av ett examensarbete på kandidat-
nivå, där studenterna vid en första kontakt önskade undersöka de villkor till skydd för 
enskilda intressen som FBL ställer upp. Efter en stunds funderande föreslog jag att de 
istället skulle fokusera på en kritisk analys av enbart fastighetsskyddet (FBL 5 kap. 
8 §), ett råd som de efterföljde (Olsson & Panagio, 2021). 
 Syftet med förevarande artikel är att utvidga och fördjupa den ovan nämnda studien, 
särskilt med avseende på de bakomliggande skälen till villkorets tillkomst samt dess 
relevans idag med hänsyn till den samhällsutveckling som skett sedan 1950- och 60-
talens arbete med den nya fastighetsbildningslagen slutfördes. Under handledningen av 
studentuppsatsen upptäckte jag nämligen, av skäl som närmare redovisas nedan, att min 
något vanvördiga ansats kanske hade mer relevans än jag initialt insåg. 
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2  Fastighetsbildning och skyddsvillkor 
I fastighetsbildningslagen finns bl.a. bestämmelser om fastighetsbildning. Med fastig-
hetsbildning avses åtgärder enligt FBL genom vilka fastighetsindelningen ändras eller 
servitut bildas, ändras eller upphävs. Fastighetsbildning kan även innebära att byggnad 
eller anläggning, som utgör tillbehör till en viss fastighet, överförs till en annan fastig-
het (FBL 1 kap. 1 §). 
 Fastighetsbildning sker som nybildning eller ombildning (FBL 2 kap. 1 §). Vid 
nybildning bildas nya fastigheter genom avstyckning, klyvning eller sammanläggning. 
Ombildning sker genom fastighetsreglering (marköverföring, servituts- och samfällig-
hetsåtgärder samt överföring av fastighetstillbehör). Frågor om fastighetsbildning 
prövas vid förrättning som handläggs av lantmäterimyndigheten (FBL 2 kap. 2 §). 
 Vid all fastighetsbildning finns i FBL 3 kap. vissa allmänna krav som ställs på 
utformningen av fastigheter för att en åtgärd ska vara tillåten, bl.a. allmänna lämp-
lighets- och planvillkor, samt vissa skyddsvillkor för jordbruk, skogsbruk och fiske. Ett 
övergripande syfte med dessa bestämmelser är att erhålla ett från allmän synpunkt 
rationellt utnyttjande av den fasta egendomen (jfr prop. 1969:128 s. B 54). Bestämmel-
serna är tvingande och kan inte åsidosättas genom överenskommelser. 
 
2.1  Särskilt om fastighetsreglering 
Fastighetsreglering innebär förändring av befintliga fastigheter och kan avse överföring 
av mark från en fastighet eller samfällighet till en annan. Normalt sett berörs endast ett 
fåtal fastigheter av enklare marköverföringar. I samband med större omarronderingar 
kan emellertid ett stort antal fastigheter ingå i ett regleringsföretag. Dessutom kan 
andelar i samfällighet överföras från en fastighet till en annan. Bildande av servitut eller 
samfällighet, liksom ändring eller upphävande av servitut genomförs också som 
fastighetsreglering. Det är även möjligt att överföra byggnader eller andra anläggningar 
som hör till en fastighet till en annan fastighet, utan att fysiskt flytta på anläggningen. 
Bestämmelser om fastighetsreglering finns i FBL 5-9 kap. 
 Fastighetsreglering kan grunda sig på överenskommelser mellan de inblandade 
fastighetsägarna och rättighetshavarna, men kan även under vissa förutsättningar 
genomföras efter ensidigt initiativ från en enstaka fastighetsägare – dvs. tvångsvis. 
Institutet har visat sig särskilt användbart i markåtkomstsammanhang – dvs. som medel 
för att ta mark och rättigheter i anspråk vid genomförande av planer eller utbyggnad av 
infrastruktur. Möjligheterna att utnyttja fastighetsreglering som genomförandemedel 
förstärks genom särskilda bestämmelser om genomförande av detaljplaner1 samt 
järnvägsplaner.2 
 Vid fastighetsreglering blir det som regel aktuellt att betala ersättning mellan de 
fastigheter som ökar respektive minskar i värde. Ersättningsreglerna finns i FBL 5 kap. 
10-12 §§, och bygger i allt väsentligt på bestämmelserna i expropriationslagen (ExL 
4 kap.). I vissa situationer ska emellertid en vinstdelning ske mellan den fastighet som 
avstår och den fastighet som erhåller mark. Ersättningsbestämmelserna i FBL är 

                                                             
1 Se FBL 5 kap. 4a, 5, 8a §§ och 8 kap. 4 §. 
2 Se FBL 5 kap. 5 och 8b §§. 
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dispositiva, det går alltså att träffa överenskommelser om avsteg från dessa. Det vanliga 
är att ersättningen utgår i pengar. Vid marköverföringar anger dock FBL 5 kap. 2 § att 
ersättning i första hand ska utgå i form av ersättningsmark eller som andel i samfällig-
het, om inte ersättning i pengar är mer ändamålsenligt. Särskilda bestämmelser syftar 
till att tillvarata eventuella panträttshavares kreditsäkerhet vid större värdeförändringar 
i de fastigheter som berörs av en fastighetsreglering.3 
 Vid fastighetsreglering finns särskilda villkor som är dispositiva, vilket innebär att 
de endast tillämpas när de enskilda markägarna och rättighetshavarna inte är överens. 
Dessa villkor sätter bl.a. gränser för hur stort mått av tvång som kan användas vid t.ex. 
marköverföring eller servitutsbildning mot en markägares vilja. 
 Båtnadsvillkoret i FBL 5 kap. 4 § är egentligen ett vinstvillkor eftersom det anger 
att fördelarna av regleringen ska överväga kostnaderna och olägenheterna. I regel yttrar 
sig de positiva effekterna i en ökning av de totala fastighetsvärdena. Som kostnader 
räknas endast sådana utgiftsposter som belastar sakägarna – i första hand förrättnings-
kostnader, men även fullföljdskostnader som flyttning av utfarter, stängsel etc. 
 Förbättringskravet i FBL 5 kap. 5 § 1 st. är ett uttryck för att en enskild fastighets-
ägare inte ska kunna tvinga in andra fastighetsägare i åtgärder som inte är av betydelse 
för den egna fastigheten (prop. 1969:128 s. B 359). En fastighetsreglering får genom-
föras endast om den är nödvändig för att en fastighet som tillhör sökanden ska 
förbättras. Kravet gäller dock inte om fastighetsregleringen behövs för att få fastigheten 
att stämma bättre överens med en detaljplan. 
 När förrättningen sökts av någon som inte är sakägare måste det finnas en positiv 
opinion bland de berörda sakägarna för att den sökta åtgärden ska få genomföras. 
Detsamma gäller när en fastighetsägare begär att en reglering ska göras mer omfattande 
än vad som krävs för att den egna fastigheten ska förbättras. Det s.k. opinionsvillkoret 
finns i FBL 5 kap. 5 § 2 st. 
 I de fall syftet med fastighetsregleringen kan uppnås genom alternativa lösningar, 
ska regleringen verkställas på det sätt som föranleder minsta olägenhet utan att lönsam-
heten eller utbytet i övrigt försämras (FBL 5 kap. 6 §). Typiska situationer där alter-
nativa lösningar förekommer är t.ex. sträckning av samfällda vägar, samt lokalisering 
och omfattning av servitut. 
 Skyddsvillkoret för bebyggd mark (FBL 5 kap. 7 §) innebär ett principiellt förbud 
mot att överföra mark med byggnad som utgör tillbehör till den aktuella fastigheten. I 
de fall byggnaden inte är tillbehör till den fastighet inom vars gränser den ligger gäller 
inget förbud mot överföring – däremot måste byggnadens ägare tillförsäkras rätt att ha 
kvar byggnaden på samma mark även efter regleringen. 
 Bestämmelserna om det s.k. fastighetsskyddet i FBL 5 kap. 8 § anger gränserna för 
hur stora ingrepp som får göras i en fastighet mot ägarens vilja. Villkoret skyddar 
berörda fastigheter från att rent fysiskt bli mindre lämpade för avsett ändamål, men 
begränsar också möjligheterna till att såväl minska som öka en fastighets graderings-
värde. En närmare redogörelse för fastighetsskyddet ges i följande avsnitt. 
 

                                                             
3 Se FBL 5 kap. 16 och 18 §§. 
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3  Fastighetsskyddet – innebörd och tillämpning 
Som nämndes ovan fungerar fastighetsskyddet som en gräns för hur stora ingrepp som 
kan göras i en fastighet mot ägarens vilja: 
 

5 kap. 8 § Vid fastighetsregleringen iakttages att varje däri ingående fastighet får sådan 
sammansättning och utformning att den ej i mindre mån än före regleringen lämpar sig för 
det ändamål vartill den är avsedd att användas. Fastigheten får icke ändras så, att dess 
graderingsvärde minskas väsentligt eller ökas i sådan omfattning att avsevärd olägenhet 
uppkommer för ägaren. Vad som sålunda föreskrivits utgör icke hinder mot förordnande 
enligt 8 kap. att fastighet eller del därav skall avstås genom inlösen. 

 
Fastighetsskyddet tar alltså inte sikte på nyttor eller lönsamhet, utan fokuserar enbart 
på kostnader och olägenheter. Villkoret utgör således ett skydd mot marköverföringar 
och servitutsåtgärder som är mer omfattande värdemässigt, även om de är lönsamma 
och därmed uppfyller båtnadsvillkoret i FBL 5 kap. 4 §. Som nämnts ovan är villkoret 
dispositivt (FBL 5 kap. 18 § 1 st. p. 3). 
 

Fastighetsskyddet tar tydligt sikte på den eller de fastigheter som försämras och minskar i 
värde. Villkoret har ju att göra med graden av ingrepp i äganderätten för den eller de 
fastigheter som avstår mark eller belastas av servitut. Sedan rättsfallet NJA 2018 s. 753 står 
det också klart att en proportionalitetsbedömning dessutom ska göras utifrån egendoms-
skyddet i regeringsformen 2 kap. 15 § i varje enskilt fall, där tyngden i det allmänna intresset 
av att genomföra åtgärden ska vägas mot den enskildes intresse av att få behålla sin 
egendom. 

 
3.1  Villkorets första moment: ”… ej i mindre mån än före regleringen lämpar sig 
för det ändamål…” 
Som framgår av ordalydelsen innehåller villkoret två olika moment. Det första avser 
fastighetens lämplighet efter fastighetsregleringen jämfört med dess lämplighet före 
(det s.k. ändamålsvillkoret). En viss rättspraxis finns, som kan belysa den närmare 
innebörden: 
 

MÖD 2015:484 gällde tvångsvis marköverföring inom äldre byggnadsplan (gäller som 
detaljplan), där ansökan innebar att ett vattenområde (knappt 3 ha) tillhörande Tjörn 
kommuns fastighet Tjörn Y skulle överföras till Kyrkesunds Båthamnsförenings fastighet 
Tjörn X. Området hade tidigare arrenderats av föreningen, och var i byggnadsplanen utlagt 
som ”vattenområde och vattenområde med bryggor”. Kommunens fastighet hade en samman-
lagd storlek på ca 43 ha. Mark- och miljööverdomstolen anförde: 
 ”Den avträdande fastigheten, Y, är en större kommunal fastighet med flera olika 
användningsområden. Det område av fastigheten som är föremål för fastighetsregleringen 
är detaljplanelagt som vattenområde och vattenområde med bryggor. Inom vattenområdena 
finns en hamn som ägs och förvaltas av föreningen. Ett av ändamålen med fastigheten är 
således småbåtshamn. Att kommunen under många år inte själv disponerat området för 

                                                             
4 Mark- och miljööverdomstolen, 2015-02-17, mål nr F 7094-14. 
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småbåtshamn utan låtit föreningen nyttja marken för detta ändamål saknar betydelse vid 
bedömning av vilket ändamål fastigheten har. 
 Genom fastighetsregleringen skulle kommunen förlora den del av fastigheten som ger 
möjlighet till användning som småbåtshamn och därmed förlorar fastigheten ett av sina 
ändamål. Fastigheten blir därmed mindre lämpad för det ändamålet. Regleringen strider 
därför mot 5 kap. 8 § första stycket FBL.” 
 
I MÖD 2015:145 hade ägarna till en fastighet ansökt om fastighetsreglering för bildande av 
servitut avseende befintlig va-ledning över en angränsande fastighet. Båda fastigheterna var 
bebyggda med småhus och låg inom en äldre stadsplan (gäller som detaljplan). Ägaren av 
den angränsande fastigheten motsatte sig servitutsupplåtelsen eftersom byggrätten på den 
belastade fastigheten då skulle begränsas. Enligt detaljplanen skulle endast ett långsmalt 
område som avsmalnade mot norr få bebyggas på fastigheten. Ett servitut enligt ansökan 
skulle därför medföra att den byggbara ytan ytterligare kom att inskränkas. Kostnaden för 
en alternativ ledningssträckning skulle dock komma att bli mycket hög. 
 Förutom en prövning av om åtgärden överensstämde med gällande stadsplan, bedömdes 
även huruvida villkoren i fastighetsskyddet var uppfyllda. Mark- och miljööverdomstolen 
fann därvid att den belastade fastigheten med ett servitut för va-ledningar i det sökta läget, i 
mindre mån än före fastighetsregleringen skulle lämpa sig för det ändamål vartill den var 
avsedd att användas (vilket enligt gällande plan var bostadsändamål). 
 
I ett rättsfall från Göta hovrätt6 hade Banverket (idag Trafikverket) ansökt om upphävande 
av överfartsservitut över järnvägsfastigheten för en jordbruksfastighet belägen utmed 
stambanan Stockholm – Malmö. Den härskande fastigheten hade mark med bostäder och 
ekonomibyggnader på båda sidor om järnvägen. Hovrätten fann att jordbruksfastigheten 
genom den planerade stängningen av plankorsningen skulle komma att splittras i två 
avskilda delar. Upphävandet av servitutet skulle därför medföra att jordbruksfastigheten i 
väsentligt mindre mån än tidigare skulle lämpa sig för sitt ändamål, och därmed stred mot 
5 kap. 8 § första meningen. 
 
I Svea hovrätt7 prövades tvångsvis överföring av ett separat strandskifte från en fastighet 
med ändamålet fritidsbostad till en annan fastighet med samma ändamål. Hovrätten 
konstaterade att tillgången till bad- och båtplats utgjorde ett betydande värde för den 
avstående fastigheten. Fastigheten hade inte något alternativt område lämpligt för detta, 
varför en överföring skulle medföra att fastigheten förlorade dessa möjligheter. 
Marköverföringen skulle därmed innebära att avstående fastighet i mindre mån än tidigare 
lämpade sig som fritidsbostad, varför fastighetsregleringen inte tilläts. 

 
Av den begränsade rättspraxis som finns tillgänglig kan noteras att i det fall en fastighet 
rymmer flera ändamål som är av betydelse förhindrar momentet sådana fastighets-
regleringar som helt utplånar något av ändamålen. Väsentligt reducerade möjligheter 

                                                             
5 Mark- och miljööverdomstolen, 2015-04-21, mål nr F 8184-14. 
6 Göta hovrätt, 1994-02-08, mål nr UÖ 3003. 
7 Svea hovrätt, 1994-05-17, mål nr UÖ 38. 
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att bebygga en bostadsfastighet, liksom betydande driftsstörningar för jordbruksfastig-
heter kan också medföra att fastigheten i mindre mån än före regleringen lämpar sig för 
det ändamål vartill den är avsedd att användas. 
 Prövningen av villkorets första moment ska inte enbart inriktas på de direkta 
konsekvenserna av själva storleksförändringarna utan hänsyn ska också tas till de 
konsekvenser för den avstående fastigheten som den mottagande fastighetens 
användningssätt kan få. Det kan t.ex. gälla miljöstörningar. Inverkan av den 
mottagande fastighetens användningssätt får dock inte vara alltför obetydlig för att den 
ska kunna beaktas (Lantmäteriet, 2023 s. 425). 
 

NJA 1976 s. 139 gällde överföring av ett område på drygt 100 kvm från en bostadsfastighets 
tomtmark till den kommunala gatufastigheten. Marköverföringen syftade till genomförande 
av en äldre stadsplan, och innebar att en fyra meter bred remsa skulle föras från 
bostadsfastigheten till en planerad trafikled. Efter marköverföringen skulle fastighets-
gränsen komma att ligga ca två meter från bostadshuset. Högsta domstolen ansåg att de 
störningar i form av buller och försämrad miljö som restfastigheten skulle drabbas av innebar 
att den skulle bli påtagligt sämre lämpad för sitt ändamål än tidigare, varför fastighets-
regleringen inte kunde genomföras. 
 Det bör i sammanhanget noteras att inlösen av området enligt dåvarande byggnads-
lagstiftning fortfarande var möjligt. Hade motsvarande situation uppstått idag skulle också 
marköverföringen vara genomförbar med stöd av FBL 5 kap. 8a §. 

 
Ibland är givetvis syftet med fastighetsregleringen att åstadkomma en ny 
fastighetsutformning för ett nytt ändamål, t.ex. vid genomförande av detaljplan. I ett 
sådant fall är det med hänsyn till det nya ändamålet som fastighetens lämplighet ska 
bedömas (prop. 1969:128 s. B 382-383). Tyvärr saknas rättspraxis rörande denna 
situation, varför det får sägas vara något oklart hur prövning och bedömning av kriteriet 
”… ej i mindre mån än före regleringen lämpar sig för det ändamål…” ska gå till. 
Sannolikt blir då istället villkoren i FBL 3 kap. utslagsgivande för fastighets-
regleringens tillåtlighet, t.ex. lämplighetsvillkoret i 3 kap. 1 § och planvillkoret i 
3 kap. 2 §. 
 
3.2  Det andra momentet: Storleksförändringar 
Enligt andra momentet (det s.k. storleksvillkoret) får en fastighet inte ändras så att dess 
graderingsvärde minskas väsentligt – s.k. minusjämkning – eller ökas i sådan 
omfattning – s.k. plusjämkning – att avsevärd olägenhet uppkommer för ägaren. 
 

Graderingsvärde är ett särskilt mått som möjliggör en värdemässig jämförelse av såväl olika 
markområden som enskilda fastigheters förändrade markinnehav (se FBL 5 kap. 9 §). Det 
används i första hand för att pröva olika lagvillkor vid fastighetsreglering och klyvning. En 
fastighets graderingsvärde utgörs av summan av graderingsvärdena för de områden som 
tillhör fastigheten enskilt samt fastighetens andelar i graderingsvärdet för de samfälligheter 
fastigheten har del i. Värderingen grundas på fastighetens beskaffenhet i obebyggt skick, 
dvs. innefattar enbart själva markvärdet. 
 Graderingsvärderingen tar således inte sikte på markägarens samlade förmögenhets-
ställning, utan enbart på det värdemässiga innehavet av fast egendom. Huvudprincipen i 
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FBL 5 kap. 2 § – att mark i första hand ska ersättas med mark – innebär därvid att en enskild 
fastighet kan få hela sitt markinnehav förändrat till läge och utformning utan att fastighets-
skyddets andra moment utgör något hinder, så länge graderingsvärdet inte förändras i någon 
större omfattning. 

 
Minskning av graderingsvärde 
Av förarbetena till bestämmelsen framgår att man vid bedömningen huruvida en 
minskning ska anses väsentlig bör fästa stort avseende vid verkningarna för de enskilda 
rättsägarna. Om deras ställning inte nämnvärt påverkas i oförmånlig riktning bör den 
rent värdemässiga ändringen tillmätas mindre betydelse (se prop. 1969:128 s B 381 och 
SOU 1963:68 s 320). Det blir då naturligt att små fastigheter i allmänhet bör relativt 
sett kunna minskas mer än stora fastigheter. 
 Lagtexten anger inga konkreta procentgränser för vilka storleksförändringar som 
kan anses acceptabla. I förarbetena uttalades dock att de gränser som gällde enligt den 
lagstiftning som föregick FBL – 1926 års lag om delning av jord å landet samt 1917 
års lag om fastighetsbildning i stad – ska tjäna till ledning vid tillämpningen (prop. 
1969:128 s. B 381). Utgår man från dessa tidigare bestämmelser, kan gränsen för 
lantbruksfastigheter sägas ligga omkring 5 procents minskning av graderingsvärdet och 
för bebyggelsefastigheter omkring 10 procent. 
 

I NJA 1998 s. 62 upphävdes ett servitut avseende rätt för en lantbruksfastighet att korsa en 
järnväg. Högsta domstolen konstaterade inledningsvis att storleksvillkoret i 5 kap. 8 § ska 
tillämpas även vid upphävande av servitut, och att minskningen av graderingsvärdet uppgick 
till ca 12 procent. Vidare framhölls att någon exakt gräns för tillåtna förändringar av 
graderingsvärden inte har uppställts, och att frågan var gränsen går bl.a. kan påverkas av 
vilket slags åtgärd det är frågan om. Så kan det t.ex. anses att en fastighetsägare bör tåla ett 
större ingrepp vid upphävande av ett visst slags servitut än vid avstående av mark. Även en 
minsknings ekonomiska betydelse i absoluta tal kan vara att beakta när man bedömer om 
minskningen ska anses väsentlig. Mot bakgrund av det anförda skulle minskningen av 
graderingsvärdet inte betraktas som väsentlig – även om den uppgick till 12 procent. 
 
I ett rättsfall från Hovrätten för Nedre Norrland8 medgavs marköverföring för att förbättra 
en befintlig golfbana. Området var inte detaljplanelagt. Avstående fastighet var taxerad som 
jordbruksfastighet och användes som fritidsbostad och för skogsbruk. Fastigheten ansågs 
dock, redan före marköverföringen, inte vara lämpad som jordbruksfastighet med hänsyn till 
dess begränsade areal och dåliga byggnadsbestånd. Ett återupptagande av jordbruksdriften 
var därför inte sannolik. Totalt överfördes 1,9 ha obebyggd inägomark, vilket medförde en 
minskning av graderingsvärdet med knappt 10 procent. Hovrätten ansåg inte att 
minskningen var väsentlig. 

 
För mark som är belägen inom detaljplan är minskningar av graderingsvärdet upp till 
storleksordningen 25 procent tillåtna. Detta torde gälla oberoende av vilken 
fastighetstyp åtgärden berör. 
 

                                                             
8 Hovrätten för Nedre Norrland, 1991-06-11, mål nr UÖ 109. 
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NJA 1991 s. 425 gällde fastighetsreglering för överföring av 8 ha mark – motsvarande 11 
procent av arealen – till en kommunägd fastighet. Den avstående fastigheten användes för 
jordbruksändamål. Området var i detaljplan avsatt till gata, parkmark och idrottsplats. 
Högsta domstolen framhöll att innan FBL trädde i kraft kunde en fastighet genom ägoutbyte 
få minskas med upp till 25 procent av sitt uppskattningsinnehåll vid åtgärder som syftade 
till att bringa fastighetsindelningen i överensstämmelse med bl.a. fastställd stadsplan. 
Uppskattningsinnehåll motsvarade i stort sett vad som i FBL betecknas som graderings-
värde. HD konstaterade vidare att minskningen av jordbruksfastighetens graderingsvärde 
inte uppgick till 25 procent, vilket innebar att den inte kunde anses som väsentlig. 

 
Ökning av graderingsvärde 
Vid ökning av fastighets graderingsvärde får regleringen inte innebära att avsevärd 
olägenhet uppkommer för fastighetsägaren. Med olägenhet menas då sådana 
investeringar i byggnader, anläggningar, maskinpark m.m. som kan fordras (vilket 
främst avser jord- och skogsbruksfastigheter) samt skyldigheten att betala ersättning 
för marktillskottet. 
 När det gäller konkreta gränser för påtvingade storleksökningar saknas såväl några 
riktlinjer i förarbetena som rättspraxis. Det framhölls dock att bestämmelsen om 
storleksökning inte bör vara lika snäv som i fråga om minskning av graderingsvärdet 
(prop. 1969:128 s. B 381-382). 
 
3.3  Undantag: Situationer där fastighetsskyddet inte ska tillämpas 
I vissa regleringssituationer kan tvångsvisa åtgärder ske utan hinder av 
begränsningarna i fastighetsskyddet. Av FBL 5 kap. 8 § tredje meningen framgår att 
reglerna om inlösen i FBL 8 kap. är en sådan situation.9 Det finns i huvudsak tre olika 
fall där inlösen enligt FBL är tillåten: 1) inlösen vid större omarronderingar och 
storleksrationaliseringar inom jord- och skogsbruket, 2) inlösen av tomtdel inom 
detaljplan med s.k. fastighetsindelningsbestämmelser (jfr plan- och bygglagen 4 kap. 
18 §), samt 3) inlösen av tredimensionella fastigheter och utrymmen när bygg-
naden/anläggningen har förstörts eller inte uppförts. 
 Som framgått ovan ska villkoren i fastighetsskyddet tillämpas även vid 
servitutsåtgärder. När bestämmelser om servitut har meddelats genom s.k. fastighets-
indelningsbestämmelser i en detaljplan, ska däremot inte fastighetsskyddet utgöra 
hinder för att sådana servitut bildas, ändras eller upphävs (FBL 7 kap. 1 och 6 §§). 
 Flera undantag finns för vissa fastighetsregleringar inom områden med rättsligt 
bindande fysiska planer för bebyggelse och infrastruktur. I 5 kap. 8a § finns 
bestämmelser som syftar till att underlätta genomförandet av detaljplaner med 
kommunalt huvudmannaskap för allmänna platser. Mark som skulle ha kunnat inlösas 
med stöd av plan- och bygglagen (6 kap. 13 §) får överföras genom fastighetsreglering 
utan hinder av begränsningarna i fastighetsskyddet. Undantag finns även för bildande 
och upphävande av vissa servitut. 

                                                             
9 Eftersom inlösen enbart omfattar själva markavståendet – och alltså inte ev. marktilldelning – kommer 
undantaget enbart att gälla för större minskningar av graderingsvärdet – s.k. minusjämkningar. Däremot 
gäller alltid skyddsreglerna mot plusjämkning i samtliga inlösensituationer. 
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 För att underlätta genomförande av järnvägsplaner finns i FBL 5 kap. 8b § en 
möjlighet att genom fastighetsreglering ta i anspråk sådan mark som skulle ha kunnat 
inlösas för järnvägsändamål med stöd av lagen om byggande av järnväg (4 kap. 1 §), 
utan hinder av begränsningarna i fastighetsskyddet. Motsvarande gäller i fråga om 
bildande och upphävande av servitut som berör sådan mark. 
 Man kan avslutningsvis notera att de olika undantagsfallen förenas av att de 
allmänna intressena framträder starkare än i allmänhet. Detta gäller särskilt vid större 
omarronderingar samt genomförandet av fysiska planer där den tilltänkta markanvänd-
ningens lämplighet tidigare prövats och avgjorts i annan ordning. 
 
 
4  Fastighetsskyddets bakgrund och syfte 
I detta avsnitt är tanken att undersöka vad de särskilda villkoren i fastighetsskyddet 
hade för funktion och syfte när de formulerades under arbetet med den nya fastighets-
bildningslagen. Vad var bakgrunden och vilka problem skulle skyddsbestämmelserna 
förebygga? 
 
4.1  Utgångspunkter för lagrevisionen 
Före FBL:s tillkomst fanns regler om fastighetsbildning i ett stort antal olika 
författningar, av vilka flertalet var begränsade till vissa definierade områden. För städer 
och vissa stadsliknande samhällen gällde 1917 års lag om fastighetsbildning i stad, 
medan 1926 års lag om delning av jord å landet och 1926 års lag om sammanläggning 
av fastigheter å landet istället gällde på landsbygden. Därutöver fanns särlagstiftning 
för vissa åtgärder liksom för vissa regioner, t.ex. Kopparbergs län och Norrbotten. 
 Jorddelningslagen (JDL) intog en central ställning, inte minst på grund av att andra 
författningar i stor utsträckning hänvisade till olika delar av JDL. Jorddelningslagen 
var resultatet av ett långvarigt och omfattande utredningsarbete, men hade i slutändan 
inte inneburit någon mer genomgripande omdaning av fastighetsbildningsrätten. Trots 
vissa nyheter kom JDL att bygga på tidigare gällande lagstiftning, något som kanske 
tydligast framgår av att laga skiftet kvarstod som medel för omreglering av befintliga 
fastigheter (SOU 1963:68 s. 85-86). Inte lång tid efter ikraftträdandet höjdes därför åter 
kritiska röster i riksdagen och från Lantmäteristyrelsen med krav på nya reformer, av 
vilka vissa genomfördes i mindre partiella reformer under 1930-talet. Redan 1938 
beslutade dock riksdagen om en mer allmän revision av jorddelningslagen, där en 
central målsättning blev att tillskapa ett effektivare fastighetsbildningsinstitut för att 
genomföra omskiften och strukturrationaliseringar inom jord- och skogsbruket. 
Revisionen inleddes av 1939 års Fastighetsbildningssakkunniga, vilka under 1940-talet 
föreslog ett flertal partiella reformer med främsta syfte att främja enkelhet och snabbhet 
i fastighetsbildningsärenden samt att underlätta jordbrukets rationalisering. 
 Som en följd av bl.a. nya jordbrukspolitiska beslut under 1947 och 1948 kom 
Fastighetsbildningssakkunniga i det vidare utredningsarbetet att ersättas av 1954 års 
Fastighetsbildningskommitté.10 Den nya jordbrukspolitiken innebar bl.a. att ytterligare 

                                                             
10 Se prop. 1947:75 och prop. 1948:149. 
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resurser satsades på den yttre jordbruksrationaliseringen – dvs. förbättrat arealunderlag 
och arrondering avseende jordbruksfastigheter. Vid sidan av effektivare verktyg för 
strukturrationalisering inom jord- och skogsbruket innehöll direktiven till den nya 
kommittén även ambitionen att sammanföra reglerna för fastighetsbildning i såväl stad 
som landsbygd liksom att förenkla förrättningsförfarandet m.m. (SOU 1963:68 s. 88-
90). 
 Fastighetsbildningskommittén redovisade vissa aktuella samhällsproblem, vilka 
ansågs vara av grundläggande betydelse för utformningen av den nya fastighets-
bildningslagstiftningen (s. 95-101). Vid sidan av de allmänna jord- och planpolitiska 
målsättningarna framhölls att den övriga samhällsutvecklingen med en snabb 
avfolkning av landsbygden och tätortstillväxt måste beaktas vid utformningen av 
fastighetsbildningslagstiftningen, liksom även den fortgående rationaliseringen av 
jord- och skogsbruk. 
 När det gäller jord- och skogsbruket underströks särskilt den pågående 
mekaniseringen och effektiviseringen, vilken tydligt kopplades till fastighetsstrukturen 
där ett tillräckligt stort arealunderlag och förbättrad arrondering sågs som grund-
läggande förutsättningar för lönsamhet. Behovet av en intensifierad strukturrationali-
sering inom det svenska jordbruket belystes med uppgifter om att runt 60 procent av 
landets brukningsenheter ännu hade en åkerareal på mellan två och tio hektar. För 
skogsmarken var problemen likartade, med ägosplittring och olämplig arrondering.  
 
4.2  Huvuddragen i den nya fastighetsbildningslagstiftningen 
Som grunder för huvuddragen i den nya föreslagna fastighetsbildningslagen, framhöll 
Fastighetsbildningskommittén (SOU 1963:68 s. 108-126) att den övergripande mål-
sättningen var att åstadkomma gynnsamma förutsättningar för ett effektivt utnyttjande 
av marken för olika ändamål, som t.ex. bebyggelse, jordbruk, skogsbruk, fritids-
verksamhet av olika slag m.m. Lagstiftningen skulle också utgöra underlag för en 
effektivt bedriven rationaliseringsverksamhet, vilket både innefattade aktiva insatser 
från det offentliga för att möjliggöra ett ökat arealunderlag inom jord- och skogsbruket 
men också det stora behovet av omregleringar för att minska ägosplittringen. 
 De allmänna kraven för jordbruksfastigheters lämplighet byggde i stor utsträckning 
på de senaste jordbrukspolitiska ställningstagandena från 1959 och 1963, vilket 
medförde att familjejordbruket togs som måttstock.11 Fastighetsbildningskommitténs 
förslag till FBL 3 kap. med de allmänna fastighetsbildningsvillkoren vittnar tydligt om 
fastighetsbildningslagstiftningens starka historiska – och då ännu närvarande – 
koppling till jord- och skogsbrukets produktionsförutsättningar. Av kapitlets föreslagna 
paragrafer ägnades hela sex stycken åt fastigheter för jord- och skogsbruksändamål. 
Det planvillkor vi idag är vana att se som 2 § kom först som 12 § i kommittéförslaget. 
 I den slutliga propositionen (1969:128 s. B 98-188) hade struktur och detaljnivå på 
de allmänna villkoren i FBL 3 kap. omarbetats kraftigt. Villkoren för jord- och skogs-
bruksfastigheter kom istället att präglas av 1967 års riktlinjer för jordbrukspolitiken 

                                                             
11 Se prop. 1959:148 och prop. 1963:125. 
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(prop. 1967:95) där deltids- och stödjordbruk inte längre sågs som effektiva bruks-
former i den snabba tekniska utvecklingen med ökande mekanisering. 
 
4.3  Det nya institutet fastighetsreglering, skyddsvillkor och möjlighet till inlösen 
Fastighetsregleringsinstitutet kom genom FBL att ersätta flera olika åtgärder enligt 
tidigare lagstiftning, varav de viktigaste var laga skifte respektive ägoutbyte. 
Åtskillnaden mellan laga skifte och ägoutbyte hade historiska grunder, eftersom dessa 
tillkom i äldre tid då byn betraktades som den äganderättsliga jordenheten medan 
byamännens enskilda rättigheter före och efter ett skifte i huvudsak kunde betraktas 
som en andelsrätt. Ägoutbytet skedde dock ursprungligen endast mellan byar, vilket då 
medförde en äganderättslig omreglering. Med hänsyn till den äganderättsliga 
utveckling som skett efter laga skiftet kom därvid fastighetsregleringsinstitutet att 
utformas med ägoutbytet som förebild (SOU 1963:68 s. 293-296). Genom att låta 
fastighetsregleringen även innefatta åtgärder rörande samfälligheter och servitut var 
tanken att tillskapa ett användbart och smidigt instrument i rationaliseringssträvandenas 
tjänst. 
 För fastighetsreglering som ett instrument för rationaliseringar inom jord- och 
skogsbruk diskuterade kommittén behovet av tvångsmedel för att underlätta för-
bättringssträvandena, samtidigt som lagreglerna hade till uppgift att skapa erforderlig 
trygghet för den enskilde i dennes besittning till jorden (s. 115-117, 296-297). 
 Jorddelningslagen innehöll ett flertal villkor avseende skiftesföretags tillåtlighet och 
för tilldelning av mark. Vid sidan av ett båtnadsvillkor fanns bl.a. ett särskilt villkor om 
att laga skifte skulle ske utan någon delägares förfång, och vid ägoutbyte fanns ett 
motsvarande villkor. Med förfång avsågs då att en åtgärd inte fick leda till minskning i 
värde utom i vissa särskilt angivna situationer. Funktionen hos detta förfångsvillkor 
hängde samman med JDL:s regler om att likvider mellan sakägarna endast kunde utgå 
för vissa i lagen definierade poster. Eftersom de nya föreslagna ersättningsreglerna i 
FBL istället skulle gälla för alla slag av fastighetsanknutna värdeminskningar fanns 
inget behov av en motsvarande skyddsregel i FBL. 
 Kommittén ansåg emellertid att det i FBL ändå borde finnas vissa spärregler mot 
alltför stora ingrepp som – även om de kompenserades genom ersättning – fastighets-
ägaren inte skulle behöva tåla (s. 305-309). Lämplighetsvillkoren i FBL 3 kap. skulle 
visserligen utgöra ett visst skydd mot försämringar, men dessutom ansåg kommittén att 
särskilda villkor behövdes vid fastighetsregleringar. 
 Dåvarande regleringsinstitut – laga skifte och ägoutbyte – var i huvudsak inriktade 
på att åstadkomma en förbättrad arrondering. Däremot innehöll jorddelningslagen inga 
möjligheter till storleksrationalisering – snarare hindrade, eller åtminstone begränsade, 
JDL:s regelverk åtgärder som syftade till rena storleksförändringar. Vid förstärkning 
av arealunderlag var man istället hänvisad till att träffa frivilliga avtal om överlåtelser 
av mark eller andelar, varefter utbrytning av förvärvet tillsammans med samman-
läggning kunde ske. 
 Samtidigt hade behovet av storleksrationaliseringar blivit alltmer framträdande i de 
jordbrukspolitiska beslut som riksdagen återkommande fattat under de senaste 
tioårsperioderna. Lösningen för FBL:s del blev införandet av det inlöseninstitut som 
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sedan tidigare fanns i den s.k. Dalalagen,12 vilket i lätt modifierad form därmed kom 
att gälla för hela riket. Därmed skulle fastighetsregleringsinstitutet inte endast kunna 
användas för arronderingsförbättringar, utan även omfatta storleksrationaliseringar där 
detta var påkallat. I och med att sådana ingrepp givetvis får kännbara verkningar för 
fastighetsägare och andra rättighetshavare, var det av största vikt att förutsättningarna 
för och den rättsliga regleringen av sådana åtgärder skedde under rättssäkra former. 
 I motsatts till storleksförbättringar i samband med annan rationalisering, ogillade 
Fastighetsbildningskommittén tanken på att regleringsinstitutet skulle kunna användas 
för rena storleksökningar av sökandens egen fastighet. 
 

”I sådana fall, där enbart fråga om utökning av fastighets omfattning uppkommit och annan 
rationalisering alltså icke åsyftas, föreligger icke motsvarande behov av samordning eller 
något allmänt intresse av att storleksförändringen genomföres inom fastighetsregleringens 
ram. Att här låta fastighetsägare få utnyttja sin regleringsrätt endast och allenast för att på 
annans bekostnad vinna utökning av sin fastighet skulle kunna medföra stötande 
konsekvenser. Kommittén finner det därför motiverat med ett stadgande, som förbjuder att 
fastighetsreglering företages uteslutande i syfte att åstadkomma förändring av fastighets 
storlek.” (SOU 1963:68 s. 309) 

 
I kommitténs ursprungliga förslag till lagtext fanns t.o.m. ett uttryckligt förbud mot 
fastighetsregleringar ”uteslutande i syfte att åstadkomma förändring av fastighets 
storlek.” Formuleringen fanns i den föreslagna 5 kap. 4 §, men lyftes bort i 
departementsförslaget. Föredragande ansåg istället att de allmänna villkoren i FBL 
3 kap. tillsammans med förbättringskravet (5 kap. 5 §) och fastighetsskyddet (5 kap. 
8 §) utgjorde tillräckliga garantier för att stötande konsekvenser av fastighets-
regleringsinstitutet inte skulle uppkomma (prop. 1969:128 s. B 357). 
 Frågan var då vilka krav på marktilldelning som skulle ställas vid regleringsföretag 
som inte omfattades av de situationer där inlösen – enligt FBL 8 kap. – var tillämpligt? 
Den gällande lagstiftningen innehöll detaljerade och stränga bestämmelser som 
förhindrade storleksförskjutningar mellan fastigheterna vid omskifte och ägoutbyte. 
Som huvudregel gällde att varje fastighet skulle tilldelas exakt det uppskattnings-
innehåll som motsvarade innehavet före åtgärden. För vissa situationer fanns dock 
undantag från huvudprincipen, s.k. ägokravsjämkning. Under tidigt 1900-tal var 
möjligheterna till avsteg ytterst begränsade, men kom under mitten av seklet att vidgas 
något. Det fanns flera orsaker till denna restriktiva inställning hos lagstiftaren: 
 

”Som skäl mot en mera vidgad jämkningsrätt åberopades vidare att varje möjlighet till 
jämkning måste innebära en frestelse för förrättningsmännen att tillgripa detta bekväma och 
tidsbesparande förfarande även i fall, där sådant genom lämplig ändring i skiftesplanen 
kunde undvikas. Stor vikt tillmättes även den omständigheten att de penninglikvider som 
föranleddes av ägokravsjämkningen kunde bliva alltför betungande för sakägarna, vilka ju 
även hade att svara för förrättningskostnaderna och ej sällan dessutom för andra likvider.” 
(SOU 1963:68 s. 311) 

                                                             
12 1932 års lag med särskilda bestämmelser om delning av jord å landet inom vissa delar av Kopparbergs 
län. 
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Som argument för att medge större avvikelser från tidigare innehav menade 
Fastighetsbildningskommittén att ju större frihet förrättningsmyndigheten har vid 
utarbetandet av den planerade fastighetsstrukturen, desto större blir förutsättningarna 
för att åstadkomma en ändamålsenlig fastighetsindelning. Dessutom medför stränga 
regler rörande fastigheternas utformning ett mer formbundet och tidsödande 
förfarande, och motverkar därmed strävan efter en enkel handläggning till låga 
kostnader. 
 Motargumentet, som stöd för en fortsatt begränsning av vilka storleksförändringar 
som bör få genomföras tvångsvis, formulerade Fastighetsbildningskommittén enligt 
följande: 
 

”Fastighetsregleringen är ju emellertid i första hand en fastighetsägarnas angelägenhet och 
bör uppenbarligen icke få genomföras utan att de enskildas intressen vinna tillbörligt 
beaktande. På grund härav och då den enskilde fastighetsägaren vanligen torde fästa största 
vikt vid att han genom regleringen erhåller fast kapital i förhållande till vad han därvid avstår 
och att han i fortsättningen kan utnyttja sin fasta egendom för samma ändamål och med 
minst lika stort ekonomiskt utbyte som tidigare, blir det ofrånkomligt med viss bundenhet 
vid de bestående förhållandena, där icke de berörda sakägarna medgiva annat. Även om 
regleringsverksamheten såsom kommittén föreslagit skall kunna avse jämväl annan 
rationalisering än arronderingsförbättring och verksamheten i speciella situationer till och 
med skall kunna föranleda särskild inlösen, erfordras följaktligen vissa bestämmelser till 
förhindrande av att i normalfallet regleringsfastigheterna mot ägarnas bestridande under-
kastas alltför långtgående omgestaltningar.” (SOU 1963:68 s. 312-313) 

 
När det gäller den lagtekniska utformningen, formulerades första momentet i 
fastighetsskyddet (5 kap. 8 §), som ovan redovisats, så att varje fastighet som ingår i 
fastighetsregleringen ska få sådan sammansättning och utformning att den ej i mindre 
mån än före regleringen lämpar sig för sitt ändamål. Enligt Fastighetsbildnings-
kommittén var tanken att detta första moment främst skulle fungera som ett skydd mot 
olämpliga förändringar av jordbruksfastigheters ägoslagssammansättning. 
 Det andra momentet med storleksförändringar sågs snarast som ett komplement till 
huvudregeln i det första momentet, och utformades så att de tidigare reglerna om 
ägokravsjämkning skulle kunna fortsätta tillämpas, om än bedömningen skulle kunna 
göras i något friare former (SOU 1963:68 s. 313-321). Om rationaliseringsintresset 
skulle kräva att mer betydande minskningar av graderingsvärdet behöver genomföras, 
borde minusjämkningen istället prövas inom ramen för bestämmelserna om inlösen i 
FBL 8 kap. 
 Här framhölls särskilt att större fastighetsregleringar som regel inte genomfördes 
utan att en viss markreserv, avsedd för förstärkning av regleringsfastigheterna, stod till 
förfogande genom lantbruksnämndernas försorg. Det var därför mindre vanligt att en 
jordbruksfastighet, som var avsedd att bestå som självständig enhet, behövde 
underkastas någon minskning. 
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4.4  Motiven bakom undantagen från fastighetsskyddet 
Hur resonerade man kring de undantagssituationer som tidigare redovisats i avsnitt 3.3 
ovan, dvs. när skyddsvillkoren i FBL 5 kap. 8 § inte ska tillämpas? I detta delavsnitt 
belyses frågeställningen med hjälp av de grunder och skäl som anförts i förarbetena till 
FBL, liksom vid efterföljande delreformer. 
 
Inlösen 
Som delvis framgått av redogörelsen ovan, ansåg Fastighetsbildningskommittén att så 
arbetskrävande och dyrbara åtgärder som en fastighetsreglering av typen omskifte inte 
bör få tillgripas utan att det finns garantier för att åtgärderna kommer att leda till en 
genomgripande förbättring av fastighetsindelningen (SOU 1963:68 s. 489-499). Härvid 
hänvisade kommittén bl.a. till riksdagens jordbrukspolitiska beslut från 1947 (prop. 
1947:75), där behovet av ett reformerat skiftesinstitut hade påtalats med målsättningen 
att man vid omskifte skulle kunna åstadkomma en verklig sanering av fastighets-
förhållandena så att man inte tvingades lägga ut fastigheter som redan från början 
framstod som olämpliga med hänsyn till sin beskaffenhet och brukarens försörjnings-
möjligheter. 
 Riktlinjerna från 1947 medförde redan påföljande år att vissa bestämmelser om 
inlösen av mindre jordinnehav infördes i den s.k. Dalalagen, men Fastighetsbildnings-
kommittén menade att utvecklingen inom lantbruksnäringen medfört att motsvarande 
behov även förelåg för övriga delar av landet. I motsatts till de äldre skiftena måste ofta 
de framtida fastighetsregleringarna medföra en radikal omdaning av fastighets-
indelningen och inte enbart syfta till en omarrondering. Detta behov ska då ses mot 
bakgrund av önskemålet att tillräckligt bärkraftiga jordbruksenheter bildas, vilket 
således påfordrar att både arronderings- och storleksförbättringar samtidigt kan vidtas. 
 

”Att i förevarande hänseende enbart lita till frivilliga dispositioner torde säkerligen visa sig 
fullt tillräckligt i många fall, men man kan icke bortse från att enstaka fastighetsägare 
stundom kunna ställa sig avvisande till en medverkan och därigenom skulle kunna 
omintetgöra en för övriga sakägare fördelaktig och från samhällssynpunkt angelägen 
rationalisering. Möjlighet bör därför finnas att även utan fastighetsägares samtycke låta 
honom i samband med vissa fastighetsregleringar avstå sin fasta egendom eller vidkännas 
större minskning av fastighetsinnehavet än de tämligen små jämkningar däri som må tillåtas 
med stöd av det föreslagna stadgandet i 5 kap. 8 §. Enligt kommitténs mening kan ej 
undvikas att den enskildes intressen få på detta sätt i enstaka fall stå tillbaka för 
allmännyttan.” (SOU 1963:68 s. 493) 

 
När det gäller inlösen av tomtdelar inom bebyggelseområden med detaljplan enligt 
dåvarande byggnadslagstiftning, menade Fastighetsbildningskommittén att den nya 
FBL måste tillhandahålla enkla men samtidigt effektiva instrument för att genomföra 
en ändamålsenlig fastighetsindelning i enlighet med vad detaljplanen förutsätter. Detta 
önskemål fordrar att regleringsinstitutet lämnar utrymme för tämligen vidsträckta 
förändringar av fastigheternas storlek. Ett inlösenförfarande i dessa situationer ansågs 
av kommittén mindre kontroversiellt, då det redan i dåvarande byggnadslagen (46 §) 
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sedan tidigare fanns en motsvarande rätt till tvångsförvärv. Genom att skapa möjlig-
heter för dessa förändringar som en del i en fastighetsreglering skulle ett enklare och 
smidigare förfarande tillskapas i förhållande till den mer omständliga domstols-
processen. 
 
Servitutsåtgärder inom detaljplaner med s.k. fastighetsindelningsbestämmelser 
Möjligheten att vidta servitutsåtgärder inom detaljplaner med s.k. fastighetsindelnings-
bestämmelser – utan hinder av villkoren i FBL 5 kap. 8 § – infördes 1987, som en 
följdändring till den nya plan- och bygglagen från samma år. Det bakomliggande skälet 
var en önskan om samordning mellan beslut enligt plan- och bygglagen och 
speciallagstiftningen (prop. 1985/86:90 s. 154-155). Enligt reglerna i 1987 års plan- 
och bygglag kunde en fastighetsplan (motsv. fastighetsindelningsbestämmelser) 
innehålla bestämmelser om bl.a. servitut. Eftersom fastighetsskyddet i FBL 5 kap. 8 § 
ska tillämpas även vid servitutsåtgärder, fordrades en samordning för att undvika en 
konflikt mellan planbestämmelserna och prövningen enligt FBL. Detaljplane-
bestämmelserna kan därvid sägas representera det planpolitiska ställningstagandet som 
ska genomföras vid efterföljande prövningar, t.ex. enligt FBL (jfr prop. 1985/86:90 
s. 92). 
 
Allmän platsmark i detaljplaner med kommunalt huvudmannaskap 
Den nya bestämmelsen i FBL 5 kap. 8a § infördes 1993 (prop. 1991/92:127). Syftet var 
att underlätta genomförande av kommunala detaljplaner genom fastighetsreglering, 
som ett alternativ till det i plan- och bygglagen anvisade inlösenförfarandet i domstol, 
av vilka det senare ansågs omständligt, tidsödande och onödigt kostsamt. 
 Efter FBL:s ikraftträdande hade fastighetsregleringsinstitutet kommit att bli den 
dominerande metoden för fastighetsrättsligt plangenomförande, antalet inlösenmål var 
mycket få i förhållande till antalet fastighetsregleringar (SOU 1984:72 s. 53-56). I vissa 
fall kom dock fastighetsskyddet i FBL 5 kap. 8 § att förhindra marköverföringar i 
plangenomförande syfte på grund av begränsningarna av vilka storleksförändringar 
som är tillåtna utan stöd av överenskommelse.  
 Genom att det redan existerade möjligheter till tvångsvis markåtkomst i dessa 
situationer, innebar reformen egentligen inte någon ändring i sak – frågan om mark-
överföringens tillåtlighet ansågs ju redan avgjord genom detaljplanen, som dessutom 
lantmäterimyndigheten är bunden av (prop. 1991/92:127 s. 30-32). 
 
Järnvägsmark enligt fastställd järnvägsplan 
Den nya bestämmelsen i FBL 5 kap. 8b § infördes 1996, som en följdändring till den 
nya lagen om byggande av järnväg, för att underlätta markåtkomst för järnväg genom 
fastighetsreglering (prop. 1995/96:2). Den större lagreformen föranleddes av en mer 
omfattande planerad järnvägsutbyggnad, upprustning av det befintliga järnvägsnätet 
samt införandet av snabbtåg på de mest trafikerade sträckorna. Det ansågs därvid även 
angeläget att samtidigt förbättra markåtkomstmöjligheterna för järnvägsändamål. 
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 Enligt lagen om byggande av järnväg ska järnvägsbyggaren upprätta en järnvägs-
plan, som efter prövning fastställs av Trafikverket. Järnvägsplanen ger järnvägs-
byggaren en rätt till inlösen av den mark som behövs för järnvägen, vilket prövas i ett 
domstolsförfarande. I förarbetena till lagreformen uttalades att järnvägsplaner för 
sådana järnvägar som tillgodoser ett allmänt transportbehov bör kunna likställas med 
detaljplaner (se ovan) och därmed medföra undantag från skyddsreglema i bl.a. FBL 
5 kap. 8 § (prop. 1995/96:2 s. 44-45). Samma undantag bör även kunna medges vid 
servitutsåtgärder för avstängning av plankorsningar, som ju regelmässigt utgör stora 
trafiksäkerhetsproblem vilka det allmänna har ett särskilt samhällsansvar att åtgärda. 
 
 
5  Analys och diskussion rörande fastighetsskyddets roll i dagens samhälle 
I dagens moderna samhälle associerar nog de flesta fastighetsregleringsinstitutet till 
tätortsexpansion, bebyggelseutveckling och plangenomförandesituationer, dvs. som ett 
legalt instrument för fastighetsbildning samt markåtkomst för infrastruktur av olika 
slag. Att det då just vid fastighetsreglering finns begränsningar av vilka storleks-
förändringar som är tillåtna (FBL 5 kap. 8 §), och att huvudprincipen i ersättnings-
sammanhang dessutom är att ersättning i första hand ska utgå i form av mark (FBL 
5 kap. 2 §), känns sannolikt inte särskilt självklart vid en jämförelse med övrig 
lagstiftning som reglerar frågor om markåtkomst och ersättning. 
 Någon motsvarighet till fastighetsskyddets villkor – i första hand hur mycket en 
fastighet får minska i värde – finns inte vid andra typer av tvångsförfoganden rörande 
mark och rättigheter såsom expropriationslagen, anläggningslagen, ledningsrättslagen, 
plan- och bygglagen, väglagen, minerallagen etc. Dessutom är den allmänna huvud-
principen att ersättning alltid utgår i form av pengar, både för fastighetsanknutna och 
andra skador. 
 Kan detta relateras till och förklaras av fastighetsregleringsinstitutets tilltänkta roll, 
inte som markåtkomstmedel utan som omarronderingsmedel? Ja, sannolikt var det inte 
de ovan angivna situationerna med tätortsåtgärder, plangenomförande och infra-
strukturutbyggnad som Fastighetsbildningskommittén hade i åtanke vid utformningen 
av den nya fastighetsbildningslagen. Istället ligger troligen förklaringen i den historiska 
utvecklingslinjen där de föregående skiftesformerna uteslutande syftade till att effektivt 
organisera landsbygdens jordbruksverksamhet, en tanke som kommer att utvecklas i 
följande avsnitt. 
 
5.1  Fastighetsbildningslagen och de areella näringarna 
Inledningsvis kan man konstatera att Fastighetsbildningskommittén, under arbetet med 
FBL, hade tydligt fokus på fastighetsbildningslagstiftningens betydelse för det svenska 
lantbrukets utveckling. Det ska gärna tillstås att ett urval gjorts i tidigare avsnitt rörande 
de problembeskrivningar och målsättningar som kommittén presenterade i sitt 
betänkande. Förvisso finns även den snabba tätortsutvecklingen och den växande 
fritidsbebyggelsen med som viktiga faktorer, men det allt överskuggande temat 
framstår ändå som de fastighetsstrukturella bristerna i jord- och skogsbruket som 
behövde lösas på kort och på lång sikt.  
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 När det däremot gäller funktionen hos de specifika momenten i fastighetsskyddet 
finns ingen entydig och konkret motivering från kommitténs sida, något som även 
uteblir i regeringens proposition. Sannolikt kan frånvaron av explicita motivuttalanden 
förklaras på historiska grunder. Fastighetsskyddet var ju endast en modernare och något 
mer flexibel formulering av jorddelningslagens, liksom de äldre skiftesstadgornas, krav 
på tilldelning baserat på tidigare innehav – med uppskattningsinnehåll som jämförelse-
mått – före skiftets eller ägoutbytets genomförande. 
 I ett historiskt perspektiv inser man också lätt att det fasta kapitalet – dvs. marken i 
viss ägoslagssammansättning – var grunden för den jordbrukande befolkningens för-
sörjning och överlevnad i äldre tid. Ersättning i pengar var helt enkelt inte adekvat som 
kompensation för en förlorad försörjningsbas. 
 Tidigare fanns heller inte något motiv för storleksrationaliseringar, detta var ett nytt 
behov som följde av den tekniska utvecklingen, specialisering av driftsinriktningar 
samt jord- och skogsbrukets tilltagande mekanisering. Dessförinnan skedde huvud-
sakligen storleksförändringar genom nyodling på byns utägor. 
 Institutet fastighetsreglering bygger således vidare på den historiska traditionen med 
rena omarronderingar av befintligt ägoinnehav, utan någon egentlig förändring av inne-
havets olika ägoslag eller storlek. 
 Enligt min mening bör man därmed även förstå den särskilda ersättnings-
bestämmelsen (FBL 5 kap. 2 §), att ersättning vid marköverföring i första hand ska utgå 
i form av mark, i ljuset av att fastighetsreglering är en tidsmässig modernisering av laga 
skiftes- och storskiftesinstituten – en omreglering av ägostrukturen för befintliga 
produktionsenheter inom jord- och skogsbruksnäringarna. Marken är därvid den 
centrala och oundgängliga insatsfaktorn i själva produktionsteknologin! 
 Här syns tydligt två motverkande krafter som förekommer vid alla lagreformer: 
Behovet att anpassa regelverket till den tidsmässiga utveckling som skett och förväntas 
ske, samtidigt som rättssystemets kontinuitet behöver långsiktigt stabila strukturer och 
principer. 
 
5.2  Sveriges aktuella jordbruks- och skogspolitik 
Om nu fastighetsskyddets mer grundläggande syfte är att skydda den jordbrukande 
markägargruppens försörjningsbas, grundat i historiska förhållanden och dåvarande 
jordbrukspolitiska målsättningar, inställer sig naturligen frågan om hur den svenska 
politiken rörande jordbruk, skogsbruk, livsmedelsproduktion och därmed samman-
hängande miljöfrågor ter sig idag? 
 Inriktningen för arbetet med den nya fastighetsbildningslagen kom i stor 
utsträckning att utgå från de jordbrukspolitiska ställningstagandena från riksdagen 
1947 (prop. 1947:75), om ett inkomstmål för jordbrukarna och ett produktionsmål för 
landets självförsörjningsgrad rörande livsmedel, samt ett effektivitetsmål avseende 
rationalisering av jordbruket. Kort därefter inrättades regionala lantbruksnämnder 
(prop. 1948:149) som fick flera viktiga funktioner inom den statligt understödda 
rationaliseringen och strukturomvandlingen av det svenska jordbruket. 
 Ett nytt jordbrukspolitiskt beslut från 1967 (prop. 1967:95) syftade istället till att 
minska den överproduktion som den tidigare införda prisregleringen hade resulterat i. 
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Prisregleringarna och den nationella överproduktionen kom under 1980-talet alltmer 
att ifrågasättas, vilket ledde fram till en avreglering och marknadsanpassning av det 
svenska jordbruket 1990 (prop. 1989/90:146). 
 När Sverige strax därefter gick med i EU 1995, kom landet att anslutas till EU:s 
gemensamma jordbrukspolitik med ett antal olika typer av ekonomiska stöd för jord-
brukare och landsbygdsutveckling. Under senare år har även hållbarhets-, djurskydds- 
och miljöfrågor intagit en central roll på det nationella och europeiska planet. 
 Över tid har således de tidigare politiska målsättningarna om yttre rationalisering av 
det svenska jordbruket – arronderings- och storleksförbättringar – kommit att kraftigt 
tonas ned för det svenska jordbrukets del (Jordbruksverket, 2020). 
 När det gäller Sveriges skogspolitiska målsättningar har inriktningen varierat över 
tid. Under långa perioder har skogspolitiken enbart fokuserat på ett produktionsmål, 
men under 1970-talet började de miljömässiga värdena att lyftas fram. Genom 1993 års 
skogspolitiska beslut (prop. 1992/93:226) jämställdes miljömålet med produktions-
målet. Frågan om arronderingsförbättringar av skogsmarken kan idag inte sägas vara 
en politisk målsättning (prop. 2007/08:108). 
 
5.3  Lantbrukets nuvarande företags- och fastighetsstruktur 
Relevansen och tyngden i Fastighetsbildningskommitténs perspektiv och argument kan 
givetvis diskuteras utifrån ett helt annat perspektiv, nämligen kopplingen mellan 
företagsstruktur och fastighetsstruktur inom den svenska jord- och skogsbruket i 
dagsläget. 
 Av Sveriges totala åkerareal (ca 2,6 milj. hektar) brukas ca 1,1 milj. hektar med stöd 
av arrende, vilket motsvarar 42 procent (Jupiter, 2014).13 Under perioden 1927-2005 
har den areal åker som brukas med stöd av äganderätt minskat markant, medan framför 
allt åkerarealen med sidoarrenden ökat. En förklaring till utvecklingen kan vara att 
arrendeformen ger jordbruksföretag ett mindre kapitalkrävande sätt att expandera 
verksamheten jämfört med att förvärva äganderätten. Flexibiliteten ökar också i de fall 
markbehovet minskar. Därmed minskar även den finansiella risken och osäkerheten 
kring framtida markvärdenivåer (Andersson, 2014). 
 Kopplingen mellan fastighetsstrukturen (markägandet) och brukningsenheterna har 
således till stora delar lösts upp under 1900-talets utveckling. Fortfarande domineras 
fastighetsstrukturen av småbruk, samtidigt som jordbruksföretagen alltmer bedrivs med 
stöd av arrende. 
 

”… det svenska jordbruket karaktäriseras av en småskalig fastighetsstruktur med en 
storskalig brukningsstruktur.” (Jupiter, 2014 s. 213-214) 

 
När det gäller andelen produktiv skogsmark som brukas med stöd av arrende saknas 
statistik, vilket sannolikt beror på att arrende av skogsmark inte förekommer i nämn-
värd omfattning. Med tanke på skogens långa omloppstid är möjligen arrendeinstitutet 
mindre tjänligt inom skogsbruket. Här finns sannolikt en större överensstämmelse 
mellan fastighetsindelning och företagsstruktur, även om det ofta förekommer att ett 
                                                             
13 Uppgifterna innefattar både gårdsarrenden och sidoarrenden. 
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och samma skogsföretag består av flera fastigheter (Skogsstyrelsen, 2014). Detta gäller 
särskilt de större skogsbolagen.14 
 För det småskaliga skogsbruket15 gäller emellertid att självverksamheten har en 
långsiktigt sjunkande omfattning. När det gäller slutavverkning utgör den omkring 
5 procent av den totala volymen (m3sk), medan gallringsarbetet utförs av markägaren 
själv för ca 17 procent av volymen. Självverksamheten avseende skogsvårdande 
åtgärder som plantering och röjning ligger omkring 33 respektive 54 procent (Skogs-
styrelsen, 2017 s. 11). Utförandet av skogsarbetet är i dessa fall således endast delvis 
kopplat till markägande och fastighetsstruktur. 
 
 
6  Avslutande reflektioner 
Tidigare noterades i denna artikel att villkoret i FBL 5 kap. 8 § – det s.k. fastighets-
skyddet – saknar motsvarighet i annan lagstiftning om förändring av ägande och 
rättigheter till mark. Syftet med studien var att närmare utreda innebörden av villkoret 
och de bakomliggande motiven, samt dessas relevans med hänsyn till den samhälls-
utveckling som skett sedan lagstiftningsarbetet pågick. 
 I föregående avsnitt 5.1 försökte jag mig på en tolkning av Fastighetsbildnings-
kommitténs motiv och argument bakom utformningen av fastighetsregleringsinstitutet 
i allmänhet och fastighetsskyddet som villkor i synnerhet. 
 I därefter följande avsnitt 5.2-5.3 var ambitionen istället att kritiskt ifrågasätta 
relevansen av de bakomliggande motiven och grunderna, utifrån ett dagsaktuellt 
perspektiv. Man kan därvid konstatera att varken ökat arealunderlag eller minskad ägo-
splittring framstår som jordbrukspolitiskt prioriterade målsättningar för närvarande. 
Likaså har kopplingen mellan företagsstruktur och fastighetsstruktur inom jord- och 
skogsbruk kraftigt uttunnats under 1900-talet. 
 Tar vi därtill det faktum att nutida fastighetsregleringar i huvudsak används som 
medel för tomtbildning, plangenomförande och infrastrukturutbyggnad, återstår inte så 
mycket av de bakomliggande resonemangen till FBL 5 kap. 8 § som fortfarande äger 
relevans i dagens samhälle. Kanske är det, som Fastighetsbildningskommittén själv 
uttryckte det: 
 

”Att här låta fastighetsägare få utnyttja sin regleringsrätt endast och allenast för att på annans 
bekostnad vinna utökning av sin fastighet skulle kunna medföra stötande konsekvenser.” 
(SOU 1963:68 s. 309) 

 
Detta motiv för att begränsa det legala utrymmet för tvångsvisa ianspråktaganden känns 
mer övertygande. En framtvingad marköverföring enbart i syfte att öka storleken på sin 

                                                             
14 Som ett exempel kan nämnas att Bergvik Skog äger ca 2,4 milj. hektar skogsmark, fördelat på knappt 
7 000 fastigheter (Bergvik Skog, 2016). 
15 Med storskaligt skogsbruk avses skogsägande företag som omfattar minst ca 5 000 hektar. Med 
småskaligt skogsbruk avses brukningsenheter som inte tillhör det storskaliga skogsbruket och som 
omfattar minst 5 hektar skogsmark (Skogsstyrelsen, 2017 s. 18). 
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egen fastighet kan nog i många situationer uppfattas som stötande och komma i konflikt 
med någon slags allmän rättskänsla. 
 Som en personlig reflektion anser jag emellertid att denna grundval för ett 
skyddsvillkor vid fastighetsreglering istället bör formuleras i termer av en avvägning 
mellan allmänna och enskilda intressen. Detta dilemma eller behov är i grund och 
botten samma problem som jag vid flera tidigare tillfällen belyst på olika sätt (Ekbäck, 
2008; Ekbäck 2021), nämligen frånvaron i FBL 5 kap. av ett väsentlighetsvillkor för 
fastighetsregleringar i allmänhet. Avsikten är dock inte att i denna framställning åter 
gå in på detaljer i detta avseende. För närmare redogörelse av tidigare analyser och 
förslag hänvisas läsaren till ovan refererade artiklar. 
 Likväl kan här konstateras att legala villkor med krav på att tvångsvisa ianspråk-
taganden av mark och rättigheter ska vara av väsentlig betydelse – från ett allmänt 
perspektiv – förekommer som grundläggande princip i all annan lagstiftning med 
möjligheter till tvingande markåtkomst. Och är dessutom fastslagen i Sveriges grund-
lag, regeringsformen 2 kap. 15 §. 
 Principen har också genom Högsta domstolens avgörande, NJA 2018 s. 753, 
kommit att få stor inverkan på tillämpningen av FBL:s skyddsvillkor vid fastighets-
reglering. Den s.k. proportionalitetsprincipen innefattar nämligen bl.a. en prövning av 
om den fördel som det allmänna vinner står i rimlig proportion till den skada som 
ingreppet förorsakar den enskilde (proportionalitet i strikt mening). Prejudikatet är 
särskilt intressant i ljuset av FBL 5 kap. 8 §, eftersom den ifrågavarande åtgärden var 
tillåten med avseende på fastighetsskyddet (för den avträdande fastigheten) men inte 
representerade något allmänt intresse (för den tillträdande fastigheten).16 
 Avslutningsvis kan därmed anföras följande: De motiv och argument som låg 
bakom fastighetsskyddets införande är inte längre relevanta, detta som en följd av 
samhällets utveckling i övrigt. Fastighetsskyddets kvarvarande – och till synes 
fortfarande relevanta – funktion att förhindra ”stötande konsekvenser”, har också spelat 
ut sin roll sedan proportionalitetsprincipen med avvägning av allmänna och enskilda 
intressen i varje enskilt fall fått fullt genomslag i den svenska fastighetsrätten. 
 Min slutsats blir därvid att vid en ev. kommande större översyn och reform av FBL 
(jfr Riksrevisionen 2022 s. 29-32) bör FBL 5 kap. 8 § tas bort i sin nuvarande utform-
ning och istället ersättas med ett väsentlighetsvillkor som gäller för alla typer av fastig-
hetsregleringar. Därmed formaliseras och tydliggörs kopplingen till den i rättspraxis 
redan gällande proportionalitetsprincipen. Att ett sådant väsentlighetsvillkor föreslås 
ersätta just det lagrummet (5 kap. 8 §) hänger samman med att tillämpningen av 
fastighetsskyddet redan idag inrymmer inslag av hänsyn till graden av allmänintresse. 
Det som förenar de olika undantagen från fastighetsskyddet är ju att de allmänna 
intressena i dessa situationer har en större tyngd. 
 På grundval motsvarande resonemang kanske lagstiftaren då även bör ta tillfället i 
akt och vända på huvudprincipen vad gäller ersättning i FBL 5 kap. 2 §, så att 
”ersättning ska utgå i pengar, om inte vederlag i mark eller andel i samfällighet är mer 
                                                             
16 Fastighetsregleringen avsåg marköverföring av 210 kvm från en parkfastighet utan byggrätt till 
en bostadsfastighet i syfte att öka bostadsfastighetens utrymme för att parkera och vända fordon 
på fastigheten. 
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ändamålsenligt”. En sådan bestämmelse kan då göras tillämplig på samtliga åtgärder 
vid fastighetsreglering, och inte enbart begränsas till marköverföringar. 
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