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Arbetsgrupp

Danmark:
Birgit Kristiansen, Christian Thellufsen, Karin Clausen 
och Erik Stubbkjaer

Island:
Margrét Hauksdottir och Vidar Mar Mattiasson

Finland:
Pekka Halme, Tuomas Lukkarinen, Mikael Still 
och Arvo Vitikainen
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Helge Onsrud, Hans Sevatdal och Einar Hegstad

Sverige:
Barbro Julstad, Cecilia Strang och Hans Mattsson
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Nordiskt samarbetsprojekt – två rapporter
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Dannelse och transaktioner vedrørende fast egendom i de nordiske lande

Rapportens disposition

1. Inledning – Rättigheter till mark i ett 

förändringsperspektiv

2.    Danmark, Finland, Island, Norge och Sverige

3. Köp- och avstyckningsprocesser i Norden 

- jämförelser

Barbro Julstad
2007-08-30

Ejendomsregistrering i de nordiske lande

Rapportens disposition

1. Inledning

2. Länderbeskrivningar 

Danmark, Finland, Island, Norge och Sverige

2. Sammenfattning

Ejendomsregistreringens organisation

Registerstruktur, registerenheter

Ajourföring og vedligeholdelse

Distribution av registerdata

Omkostning og finasiering

Barbro Julstad
2007-08-30
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Samma begrepp betyder olika saker

Samma begrepp betyder samma saker

Olika begrepp betyder samma saker

Olika begrepp betyder olika saker

Fastighetsbildning och fastighetsregistrering  
i de nordiska länderna

Barbro Julstad
2007-08-30

Fastighetsbildning i de nordiska länderna

Danmark
Ejendomsdannelse

Barbro Julstad
2007-08-30
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Fastighetsbildning i de nordiska länderna

Barbro Julstad
2006-08-18

Finland
Fastighetsbildning

Barbro Julstad
2007-08-30

Fastighetsbildning i de nordiska länderna

Island
Ejendomsdannelse

Barbro Julstad
2007-08-30
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Fastighetsbildning i de nordiska länderna

Norge
Eiendomsdannelse

Barbro Julstad
2007-08-30

Fastighetsbildning i de nordiska länderna

Sverige
Fastighetsbildning

Barbro Julstad
2007-08-30
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Barbro Julstad
2007-08-30

Samma begrepp - olika eller samma saker?

till exempel

Fastighet - Ejendom

Fast egendom

Servitut

Fastighetsbildning
- Dannelse

Fastighetsbildning och fastighetsregistrering  
i de nordiska länderna

• Vem ansvarar - myndighet eller annan organisation

• Vem beslutar

• Befogenheter 
– frivillighet el tvång -

hantering av rättigheter
m.m. 

• Markpolitisk prövning

Dannelse och transaktioner vedrørende fast ejendom i de nordiske lande

Barbro Julstad
2007-08-30

• Vad kan man göra
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Dannelse och transaktioner vedrørende fast egendom i de nordiske lande

Rapportens disposition

1. Allmän överblick

2. Fastighetsbegreppet

3. Samhällets ansvar för fastighetsbildning och 

fastighetstransaktioner

4. Överlåtelse och pantsättning av fastighet

5. Åtgärder som förändrar fastighetsindelningen

6. Bildande och upphävande av rättigheter i fast 

egendom

7. Litteratur

Länderbeskrivningarna

Barbro Julstad
2007-08-30

Dannelse och transaktioner vedrørende fast egendom i de nordiske lande

2. Fastighetsbegreppet

2.1 Inledning

2.2 Offentligrättslig reglering av marken

2.3 Fastigheten

2.4 Andra registerenheter

2.5 Fastighetsgränser

2.6 Fastighetens beståndsdelar och tillbehör

Barbro Julstad
2007-08-30
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Dannelse och transaktioner vedrørende fast egendom i de nordiske lande

2. Fastighetsbegreppet forts

2.7 Rättigheter i fastigheter

2.7.1 Inledning

2.7.2 Rättigheter till förmån för fastigheter

2.7.3 Rättigheter till förmån för personer

2.7.4 Panträtter

2.7.5 Potentiella rättigheter

2.8 Överlåtelse av fastighet

2.9 Fastighetsbildning

2.9.1 Inledning

2.9.2 Nybildning av fastighet

2.9.3 Ombildning av fastighet - fastighetsreglering

Barbro Julstad
2007-08-30

Dannelse och transaktioner vedrørende fast ejendom i de nordiske lande

3. Samhällets ansvar för fastighetsbildning 
och fastighetstransaktioner

3.1 Myndigheter och andra inblandade vid    

fastighetsöverlåtelser

3.2 Myndigheter och andra inblandade vid 

fastighetsbildning

3.3 Myndigheter och andra inblandade vid 

upplåtelser av rättigheter

Barbro Julstad
2007-08-30
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Kap 4-6 Processer; ex Köp av fastighet – normalt - Finl and

KöpareSäljare Mäklare Offentligt 
köpvittne Långivare Inskrivnings-

myndighetAdvokat Övriga

11. Returnerar 
pantbrevet till 

köparen
då lånet är 
återbetalt

4b. 
Skatteverket 
verkställer 

beskattningen

1. Beslutar sig 
för

ett sälja, 
kontaktar

en mäklare

2. 
Marknadsför 

objektet, hittar
en köpare

3. Upprättar
köpebrev, som
undertecknas 
av säljare och 

köpare

2a. Kontaktar 
en bank för att 
förhandla om 

lån

4. Betalar 
köpesumman

5. Betalar 
över-

låtelseskatt

6. Ger banken 
fullmakt att 
ansöka om 
lagfart och 

fastställa in-
teckning

10a. Tar emot 
beviset, 
betalar 

räkningen

3a. Bestyrker 
köpebrevet

3b. 
Underrättar 
fastighets-
bildnings-

myndigheten 
och 

kommunen 
om köpet

2b. Gör 
kreditanalys
av köparen 

och en 
värdering av 

objektet.
Beslutar att 
bevilja lånet.

7. Ansöker om 
lagfart och in-

teckning

10. Tar emot 
pantbrevet, 
förmedlar

lagfartsbeviset
till köparen.
Fakturerar 
köparen

8. Beviljar 
lagfart 

och fastställer
inteckning 

9. Skickar 
lagfartsbevis, 

pantbrev
samt räkning 

på
 beslutsavgift

3c. 
Fastighetsbild-
ningsmyndigh

eten inför 
köpet i 

köpeskillings-
registret

4a. Deklarerar 
ev. 

Försäljnings-
vinst

Barbro Julstad
2007-08-30

Matrikel-
myndighed

Ejer Landinspektør
Tinglysnings-

myndighed
Kommune Andre

1. Ønske om 
udstykning

2. Henter oplys-
ninger og evt. 

forhåndshøring

6b. 
Rådighedsattest

4. Afsætter nye 
skel og måler op

2c. Navne, 
adresser og 

planoplysninger

2d. Landbrugslov 
m.m.

7. Udarbejder 
registreringsdoku

menter i MIA

2b. Servitutter o.a.

5. Erklæring om 
nye skel og evt. 

private veje

3. Henter 
oplysninger

6. Henter

2a. Ser på web-
matriklen mht. evt. 

forandringer

3a. Mål til 
bestående skel

6a. Matrikeloplys-
ninger ved hjælp 

af MIA

Kap 4-6 Processer; ex Udstykning - Danmark

Barbro Julstad
2007-08-30
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Ejendomsregistrering i de nordiske lande

Rapportens disposition

1. Allmän överblick

2. Grundläggande register över fast egendom

3. Registreringsprocesser

4. Användning av fastighetsregisterinformation

5. Kostnader och finansiering

6. Rättsverkan och konsekvenser

7. Utvecklingsarbeten

8. Litteratur

Länderbeskrivningar

Barbro Julstad
2007-08-30

Fastighetsbildning i de nordiska länderna

Danmark
Ejendomsdannelse

Barbro Julstad
2007-08-30
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Danmark

Privat landinspektör
Undantag Köpenhamns och 
Frederiksbergs kommuner

Kommuner 

Eventuellt berörda andra myndigheter

Tinglysningsmyndighet

Kort- och Matrikelstyrelsen
Undantag Köpenhamns och 
Frederiksbergs kommuner

Barbro Julstad
2007-08-30

Aktörer – förutom fastighetsägare och andra rättighetshavare

Privat landinspektör genomför:

• Udstyckning

• Matrikulering

• Sammenläggning

• Arealoverførsel

• Eijendomberigtigelse

• Udskillelse af offentlig vej

• Skelforetning

Danmark
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Danmark

Landinspektören utför vid t. ex. udstyckning
följande moment: 

• ”Förhandbedömning”
• Utför tekniska åtgärder

• Udstyckningskontroll till kommunen, inhämtar vid 
behov nödvändiga tillstånd som behövs för att
udstyckningen skall kunna ske för avsett ändamål

• Utarbetar en servitutsattest
• Bildar vägservitut för bostadsfastigheter
• Handlingar till KMS

• Efter registrering hos KMS kopia av handlingar till
fastighetsägaren med räkning

• Servitutsattest till tinglysningsdomaren

Barbro Julstad
2007-08-30

Matrikel-
myndighed

Ejer Landinspektør
Tinglysnings-

myndighed
Kommune Andre

1. Ønske om 
udstykning

2. Henter oplys-
ninger og evt. 

forhåndshøring

6b. 
Rådighedsattest

4. Afsætter nye 
skel og måler op

2c. Navne, 
adresser og 

planoplysninger

2d. Landbrugslov 
m.m.

7. Udarbejder 
registreringsdoku

menter i MIA

2b. Servitutter o.a.

5. Erklæring om 
nye skel og evt. 

private veje

3. Henter 
oplysninger

6. Henter

2a. Ser på web-
matriklen mht. evt. 

forandringer

3a. Mål til 
bestående skel

6a. Matrikeloplys-
ninger ved hjælp 

af MIA

Udstykning - Danmark

Barbro Julstad
2007-08-30
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Matrikel-
myndighed

Ejer Landinspektør
Tinglysnings-

myndighed
Kommune Andre

10. Påser, om 
sagen er i orden, 

registrerer i 
matrikelregister og 

-kort, sender 
registreringsmedde

lelse og 
opkrævning om 
afgift og gebyr

8. Foretager 
høringog anfører 

ESR-nr.

13. Betaler 
landinspektøren

11a. Ajourfører 
tingbogen og 

fordeler servitutter

11b. Ajourfører 
ESR, BBR m.v. 

11c. Orienteres, 
hvis de er hørt 

12a. Modtager 
afgift og gebyr og 
arkiverer sagen

8b. Høres efter 
behov

8a. Høres altid

9. Sender sagen til 
KMS med MIA-

oplysninger

11. Sender 
regisreringsmedde
lelse,udstykningsk
ort og regning til 

ejeren. Udarbejder 
servitutattest og 
sender den til 
dommeren.

12. Betaler afgift 
og gebyr

Udstykning - Danmark

Barbro Julstad
2007-08-30

Fastighetsbildning i de nordiska länderna

Barbro Julstad
2006-08-18

Finland
Fastighetsbildning

Barbro Julstad
2007-08-30
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Finland

Inskrivningsmyndigheten 

Lantmäteriverkets lantmäteribyråer (staten)
Vissa kommuner inom plan (85 stycken)
Beslutsfattare är en lantmäteriingenjör ev. tillsammans 
med två godemän. 
(Sammanträde måste hållas)

Privata konsulter kan utföra mätningsarbeten

Eventuellt berörda andra myndigheter – viss 
markpolitisk prövning

Registrering - Fastighetsregisterföraren vid 
lantmäteribyrå eller 
vissa av de 85 kommunerna

Barbro Julstad
2007-08-30

Aktörer – förutom fastighetsägare och andra rättighetshavare

Finland

Fastighetsbildningsförrättningar
� Styckning

� Bildande till lägenhet av fristående område
� Klyvning

Fastighetsregleringsförrättningar
� Ägobyte
� Överföring av område till fastighet

� Nyskifte
� Bildande av samfälld skog
� Reglering av byggnadsmark

� Skifte av samfällt område
� Servitutsförrättning

Förrättningsslag enligt fastighetsbildningslagen

Barbro Julstad
2007-08-30
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Finland

� Vägförrättning enligt lagen om enskilda vägar

� Vägförrättning enligt landsvägslagen
� Inlösningsförrättning enligt inlösningslagen

Förrättningsslag enligt andra lagar

Fastighetsbestämningsförrättningar

� Fastighetsbestämning

Övriga fastighetsbildningsåtgärder

� Sammanslagning av fastigheter eller 
samfällda områden

Förrättningsslag enligt fastighetsbildningslagen forts

Barbro Julstad
2007-08-30

Finland

Lantmäteriingenjör utför vid avstyckning följande moment: 

• Utför tekniska åtgärder
• Lämplighetsprövning när så skall ske –

i huvudsak inom plan

• Utreder rättighetsförhållanden
• Håller ett eller flera sammanträden 

(obligatoriskt med sammanträde)

• Bildar servitut som behövs, ex utfartsväg
• Hanterar befintliga servitut och kan 

inteckningsbefria nybildad fastitghet

• Registrerar förrättningen
• Skickar handlingar och räkning till fastighetsägaren

Barbro Julstad
2007-08-30
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Styckning - Finland

Ägare Privat 
lantmätare

Inskrivnings-
myndighet Kommun Övriga

1. Ansöker om
styckning 

8a. Skatteverket 
uppdaterar sina

register

Fastighetsbild-
ningsmyndighet

4a. Erhåller 
kallelse

9a. Betalar 
räkning

7a. Får kännedom 
om registreringen 

direkt via FDS.
Uppdaterar lag-

farts- och in-
teckningsregistret

2. Ger förord-
nande att utföra 

förrättningen 

3. Utför nöd-
vändiga arkiv-

undersökningar

5. Håller samman-
träde, avslutar 
förrättningen

4. Kallar till sam-
manträde och 

fältarbete

6. Upprättar kartor
och handlingar 

7. Inför den förän-
drade fastighets-

indelningen i 
fastighetsregistret

8. Meddelande till 
skatteverket

9. Skickar hand-
lingar och räkning

10. Arkiverar
handlingarna

Barbro Julstad
2007-08-30

Fastighetsbildning i de nordiska länderna

Island
Ejendomsdannelse

Barbro Julstad
2007-08-30
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Island

Kommuner

Styret for vurdering og registrering av fast 
ejendomme

Tinglysningsmyndighet

Konsulter på uppdrag av ägare

Barbro Julstad
2007-08-30

Aktörer – förutom fastighetsägare och andra rättighetshavare

Island

• Udstyckning
• Opdelning av jordareal eller grund

• Sammanläggning
• Uppdelning av byggnader och 

andra anläggningar

Danning av nye eiendommer

Barbro Julstad
2007-08-30
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Udstykning - Island

Matrikel-
myndighed

Ejer Landinspektør
Tinglysnings-

myndighed
Kommune Andre

10. Stamme-
dokument 
tinglyses

12. Styret for 
vurdering og 
registrering af 
fast ejendmme
bestemmer ny 
taxeringsværdi

1. Udarbejder kort
og tegninger af
udskiftningen

2. Sender 
ansøgning

om udskiftning af
land

5. Ønsker at det 
udstykkede land 
får nyt kendetegn 

8. Udarbejder 
stammedokument 

for landet efter
udstykningen

9. Sender 
stamme-

dokument til 
tinglysning samt
tinglysningsafgift

13. Betaler 
ejendomsskat i 
henhold til nyt

takseringsværdi

4. Styret for 
vurder-

ing og regsitrering 
af fast ejendomme

informeres

6. Styret for 
vurder-

ing og regsitrering 
af fast ejendomme

udgiver ny 
kendetegn

7. Ny kendetegn 
registreres i Det

centrale 
ejendoms-

register

11. Meddelelse 
om tinglysning 

mod-
tages af Styret for 

vurdering
og registrering af 
fast ejendomme

3. Nyt navn og 
nummer for landet 

bestemmes.
En tilladelse til

udstykning 
bevilges

Barbro Julstad
2007-08-30

Fastighetsbildning i de nordiska länderna

Norge
Eiendomsdannelse

Barbro Julstad
2007-08-30
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Norge

Kommunen

Jordskifterätten

Landmåler

Eventuella andra myndigheter 
(kommunen samordnar)

Tinglysningsmyndigheten

Barbro Julstad
2007-08-30

Aktörer – förutom fastighetsägare och andra rättighetshavare

Norge 

Danning av nye eiendommer
• Deling etter lov om eiendomsregistrering

• Sammenføying     ”
• Seksjonering ”

Omforming av eiendommer
• Arealoverføring etter lov om 

eiendomsregistrering 

• Grensejustering etter lov om 
eiendomsregistrering

• Jordskifte etter jordskifteloven

• Oppløsning av realsameie etter 
jordskifteloven

• Avløsning og endring av servitutter etter jordskifteloven eller servituttloven

• Bruksordning etter jordskifteloven eller servituttloven

Barbro Julstad
2007-08-30
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Norge 

Klarlegging av grenser og rettighetsforhold

• Kartforretning etter lov om 
• eiendomsregistrering
• Grensegang (etter jordskifteloven)
• Rettsutgreiing (etter jordskifteloven)

Etablering og/el. endring av felles tiltak 

• Ordning og etablering av fellestiltak etter   
jordskifteloven

• Skjønn etter skjønnsloven og spesiallover 
ang. vei, vassdrag osv.

Barbro Julstad
2007-08-30

Eiendomsdelning - Norge

Barbro Julstad
2007-08-30
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Fastighetsbildning i de nordiska länderna

Sverige
Fastighetsbildning

Barbro Julstad
2007-08-30

Sverige

Lantmäterimyndigheter – statliga och kommunal
Beslutsfattare är en förrättningslantmätare ev. 
tillsammans med två godemän.

Kommuner kan utföra mätningsarbeten

Eventuellt berörda andra myndigheter 
(kommun länsstyrelse) – markpolitisk prövning

Registrering - lantmäterimyndigheterna

Barbro Julstad
2007-08-30

Aktörer – förutom fastighetsägare och andra rättighetshavare
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Sverige

Bildande av nya fastigheter
� Avstyckning

� Styckning 
� Klyvning

Fastighetsregleringsförrättningar 
= ombildning av befintliga fastigheter
� Marköverföring

� Bildande och förändring av samfällighet
� Bildande, ändring och upphävande 

av servitut

� Överföring av fastighetstillbehör

Förrättningsslag enligt fastighetsbildningslagen

Barbro Julstad
2007-08-30

Sverige

Fastighetsbestämning

� Bestämning av gränsers läge

� Till vilken fastighet ett visst område 
– skifte – hör

� Förekomsten och innebörden av servitut

� Till vilken fastighet viss byggnad eller 
annan anläggning utgör fastighetstillbehör, 
dvs i vilken fast egendom ingår byggnaden 

eller anläggningen

Förrättningsslag enligt fastighetsbildningslagen forts

Barbro Julstad
2007-08-30
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Sverige

Förrättningslantmätaren utför följande vid fastighetsbildning: 

• Utför tekniska åtgärder
• Lämplighetsprövning – samråder 

med berörda myndigheter 

• Utreder rättighetsförhållanden    
• Håller ett eller flera sammanträden vid behov
• Bildar servitut som behövs, t. ex. utfartsväg

• Hanterar befintliga servitut och kan 
inteckningsbefriar nybildad fastitghet

• Registrerar förrättningen

• Skickar handlingar och räkning till fastighetsägaren
• Kan kombineras med andra förrättningsslag

Barbro Julstad
2007-08-30

Avstyckning - Sverige

Lantmäteri-
 myndigheten Ägare Privat

lantmätare 
Inskrivnings-
myndigheten Kommun Andra

1. Ansökan om
avstyckning

2. De formella 
förutsättningarna
för avstyckning 

utreds

15. Kopierar in 
ägaren på den 

avstyckade 
fastigheten.

Inteckningsbefriar 
den nya fastig-
heten vid beslut 
om detta mm.

16. Skatte-
myndigheten 

sätter 
taxeringsvärden

4. Bedömer 
genomförbarheten

7. Utreder gränser 
och rättigheter. 
Gränsmarkering  

och mätning

8. Sammanträde 
eller rådplägning 

med
fastighetsägarna 

vid behov

11. Underrättelse 
om beslutet

12. Faktura

14. Kopia av 
handlingarna

10. Beslutar i 
ärendet med 

besvärshänvisning

13. 
Lagakraftvunnet 

beslut  registreras 
i fastighetsregist-
ret, skriven del 

och registerkarta.
Avstyckningen är 

fullbordad

5. Samråd vid 
behov. (I vissa
fall prövning av 

ärendet)

11. Underrättelse 
om beslutet

11. Underrättelse 
om beslutet

till länsstyrelsen 
m.fl. i vissa fall

9.Ägarna till 
grann-

fastigheterna vid 
oklara gränser

6. Samråd med 
eventuellt
berörda 

myndigheter

3. Ev. 
underrättelse

Barbro Julstad
2007-08-30
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Leif Norell 

Markåtkomst och 
ersättning för vägar, 

järnvägar och 
kraftledningar i Norden
En översikt över processerna i Danmark, 

Finland, Island, Norge och Sverige

Barbro Julstad
2007-08-30
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Nordisk seminar vedrørende ejendomdannelse og -registrering
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