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Forord

I regleringsbrevet frdn regeringen for dr 2007 har Lantmaéteriverket
fatt i uppdrag att redovisa antalet drenden som har géllt tredimen-
sionell fastighetsbildning samt erfarenheter fran de hittills genom-
forda forrattningarna. Motsvarande uppdrag har getts och redovisats
aven for aren 2004-2006.

I samrad med Regeringskansliet har Lantmaéteriverket beslutat att for
ar 2007 gora en mer ingdende analys av tillimpningen — sdvil vad
gdller statistiska uppgifter som erfarenheter. Med utgangspunkt fran
erfarenheterna lamnas dven forslag till vissa lagdandringar.

Anledningen till att det bedomdes som angeldget att i ar gora en mer
djupgaende uppfdljning hdnger samman dels med att det inom Re-
geringskansliet pagdr arbete med att 6verviga mojligheterna att ut-
vidga tillimpningen av tredimensionell fastighetsbildning till att
dven avse s.k. dgarldgenheter, dels med ett internt behov for Lantma-
teriverket att vara uppdaterad med erfarenheterna fran tillimpning-
en och att verka for att de gédllande réttsreglerna dr sa effektiva som
mojligt.

For det slutliga arbetet med rapporten svarar Barbro Julstad, Eije Sjo-
din och Peter Wistrom vid Fastighetsbildningsenheten.

Roger Ekman
Chef for Division Fastighetsbildning
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Forkortningar

AL Anlaggningslagen (1973:1149)

ExL Expropriationslagen (1972:719)

FBL Fastighetsbildningslagen (1970:988)

FTL Fastighetstaxeringslagen (1979:1152)

]B Jordabalken

LL Ledningsréttslagen (1973:1144)

MB Miljobalken

PBL Plan- och bygglagen (1987:10)

SFL Lagen (1973:1150) om forvaltning av samfélligheter
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Sammanfattning

Den 1 januari 2004 infoérdes nya bestimmelser i bl.a. jordabalken och
fastighetsbildningslagen som gjorde det mojligt att bilda fastigheter i
flera plan.

Enligt 1 kap. 1 § JB kan en fastighet numera avgransas antingen hori-
sontellt (pa traditionellt sétt) eller bdde horisontellt och vertikalt. En
fastighet som i sin helhet dr avgransad bade horisontellt och vertikalt
kallas for tredimensionell fastighet. Med tredimensionellt fastighetsut-
rymme menas ett sdrskilt utrymme, som ingar i en traditionellt av-
gransad fastighet, men som &r avgransat bade horisontellt och verti-
kalt. Ett sammanfattande begrepp for dessa bdda foreteelser dr 3D-
utrymme, vilket uttryck anvinds i fastighetsregistret.

Vid inférandet av de nya bestammelserna uttalades att det finns ett
patagligt behov av att i vissa fall kunna tillskapa tredimensionella
fastigheter, men att 3D-fastighetsbildning bor tillimpas med forsik-
tighet och endast nir behovet inte kan tillgodoses genom traditionel-
la fastighetsbildningsatgarder. Bl.a. uttrycktes viss oro for att tredi-
mensionell fastighetsbildning skulle kunna leda till en odnskad
fragmentisering av fastighetsindelningen. Mot den bakgrunden skul-
le de nya reglerna utvdrderas efter nagra ars tillimpning. Denna
rapport dr en del av denna utvérdering.

Lantmaiteriverkets samlade bedomning av de forsta drens tillamp-
ning &r att de nya reglerna — trots att de tamligen radikalt fordndrar
den traditionella synen pa fastighetsbegreppet och fastighetsindel-
ningen — har fungerat mycket vil. De farhdgor som uttrycktes i pro-
positionen har inte — dtminstone inte hitintills — besannats.

Omfattningen av tredimensionell fastighetsbildning har blivit ndgot
lagre dan som forutspdddes vid inférandet. Vid utgangen av ar 2007
fanns det 175 tredimensionella fastigheter och fastigheter med tredi-
mensionellt fastighetsutrymme registrerade i fastighetsregistret, vil-
ket i genomsnitt motsvarar ca 44 nybildade fastigheter per ar. Tren-
den &ar emellertid att antalet nybildade fastigheter 6kar nagot. Den
forsta halften (89 fastigheter) bildades under 2% ar fram till 2006-06-
30 och den andra hélften (86 fastigheter) under 1% ar fram till idag.
Under ar 2007 har det bildats 45 nya fastigheter.

Fran rent praktiska utgangspunkter innebédr en tredimensionell fas-
tighetsindelning givetvis vissa problem néar det pd kartor (inte minst
i fastighetsregistret) kravs att fastighetsindelningen redovisas tvadi-
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mensionellt. Problemen med detta 4r dock 6verkomliga och kan inte
tas till intdkt for att tredimensionell fastighetsbildning inte dr lamp-
lig. Tvartom anser Lantmateriverket att erfarenheterna visar att en
viss marginell utokning av tillimpningsomradet redan nu boér kunna
godtas.

Lagstiftarens ambition, att tredimensionell fastighetsbildning ska
vara en sekundér atgédrd och endast tillgripas i mycket speciella fall,
tar sig uttryck bl.a. i att lagregleringen dr omfattande och tamligen
svartillganglig. Med utgdngspunkt frdn de redovisade erfarenheter-
na lamnas darfor avslutningsvis i rapporten vissa forslag till lagand-
ringar, vilka framst har ett forenklande och fortydligande syfte, men
som dven innebdr att fastighetsbildning ska vara tillaten i nagot fler
fall 4n enligt den géllande ordningen. Detta géller framst vid upp-
delning av befintliga bostadsfastigheter.
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Hirigenom foreskrivs i fraga om fastighetsbildningslagen (1970:988)
att 3 kap. 1 och 1 a §§ ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

3 kap.
1§

Fastighetsbildning skall ske s&, att varje fastighet som nybildas eller ombildas
blir med hinsyn till beldgenhet, omfang och 6vriga forutsittningar varaktigt lam-
pad for sitt andamal. Hérvid skall sdrskilt beaktas att fastigheten far en lamplig
utformning och tillgang till behovliga vdgar utanfor sitt omrade. Om fastigheten
skall anvindas for bebyggelse skall den vidare kunna fa godtagbara anordningar
for vatten och avlopp.

Fastighetsbildning féar inte 4ga rum, om den fastighet, som skall nybildas eller
ombildas for nytt dandamal, inte kan antas fa varaktig anvindning for sitt andamal
inom Gverskadlig tid. Fastighetsbildning far inte heller 4ga rum, om dndamalet med
hénsyn till sin art och 6vriga omstindigheter bor tillgodoses pa nagot annat sitt dn

genom fastighetsbildning.

En tredimensionell fastighet eller ett
tredimensionellt fastighetsutrymme far
ny- eller ombildas endast om det stdr
klart art atgdarden &r lampligare &n
andra atgdrder for att tillgodose det
avsedda dndamalet. Vid tillampningen
av forsta och andra styckena skall en
sadan  fastighetsbildnings sirskilda
karaktir beaktas. Darutdver giller vad
som foreskrivsi 1 a §.

En tredimensionell fastighet eller ett
tredimensionellt fastighetsutrymme far
ny- eller ombildas endast om atgérden
ar ldmpligare dn andra atgérder for att
tillgodose det avsedda dndamalet. Dér-
utover giller vad som foreskrivsi 1 a §.

lag§’

Fastighetsbildning som medfor att en tredimensionell fastighet nybildas eller

ombildas far ske endast om

1. fastigheten avses rymma en byggnad eller annan anldggning eller en del av en

sadan,

2. fastigheten tillférsidkras de rittigheter som behdvs for att den ska kunna an-

vindas pa ett andamalsenligt sitt,

3. det star klart att atgarden

a) dr motiverad med hinsyn till an-
laggningens konstruktion och anvind-
ning, och

b) dr dgnad att leda till en mera dn-
damalsenlig forvaltning av anldggning-

" Senaste lydelse SFS 2003:628
? Senaste lydelse SFS 2003:628

3. det star klart att atgarden

a) dr motiverad med hinsyn till an-
laggningens konstruktion och anvind-
ning, och

b) dr dgnad att leda till en dndamals-
enlig forvaltning av anldggningen, och
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en eller att trygga finansieringen eller
uppforandet av anliggningen, och

4. fastigheten, om den &r avsedd for 4. fastigheten, om den dr avsedd for
bostadsdndamal, dr dgnad att omfatta  bostadsdndamal, dr dgnad att omfatta
minst fem bostadsldgenheter. minst tre bostadslidgenheter.

I fraga om fastighetsbildning for en anldggning som énnu inte har uppforts giller
dessutom att fastighetsbildning enligt forsta stycket far ske endast om

1. det dr nodvéndigt for att trygga finansieringen eller uppforandet av anldgg-
ningen, och

2. fastigheten kan antas fa anviandning for sitt andamal inom en nira framtid.

Forsta och andra styckena tillimpas ocksa vid fastighetsbildning som innebér att
ett tredimensionellt fastighetsutrymme ny- eller ombildas.
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Den 1 januari 2004 infoérdes nya bestimmelser i bl.a. jordabalken och
fastighetsbildningslagen som gjorde det mojligt att bilda tredimen-
sionella fastigheter.

Behovet av sidrskilda regler for tredimensionell fastighetsindelning
och hur sddana regler lampligen skulle utformas hade dessférinnan
diskuterats flitigt under ganska lang tid. I den proposition som slut-
ligen lamnades i maj 2003 (prop. 2002/03:116) — och som sedermera
godtogs utan dndringar av riksdagen — konstateras att det finns ett
patagligt behov av att i vissa fall kunna tillskapa tredimensionella
fastigheter, men att tredimensionell fastighetsbildning skulle tillam-
pas med forsiktighet och endast i sddana fall dar behovet inte kan
tillgodoses genom traditionella fastighetsbildningsatgarder. Bl.a. ut-
trycktes viss oro for att tredimensionell fastighetsbildning skulle
kunna leda till en oonskad fragmentisering av fastighetsindelningen.
Vidare sdags det pa flera stdllen i propositionen att de nya reglerna
bor utvdrderas efter ndgra ars tillimpning for att se om lagreglerna
fatt en lamplig utformning.’

Bl.a. mot den bakgrunden har Lantmateriverket i regleringsbreven
for 2004-2007 arligen fatt i uppdrag att till regeringen redovisa anta-
let 4renden som har géllt fastighetsbildning i flera plan samt erfaren-
heter fran de genomférda forrdttningarna. En kontinuerlig uppfolj-
ning har darfor gjorts sedan lagdndringarna tradde i kraft. Bl.a. holls
ett seminarium med statliga och kommunala lantméterimyndigheter
i april 2005, infor vilket samtliga da genomforda forrattningar sam-
lades in och granskades. Vidare har statistiska uppgifter ur fastig-
hetsregistret tagits fram ndgra ganger per dr. Redovisning av erfa-
renheterna har i kortfattad form gjorts i verkets arsredovisningar for
2004, 2005 och 2006.

I samrad med Regeringskansliet har Lantmaéteriverket beslutat att for
ar 2007 gora en mer ingdende analys av tillimpningen — savil vad
gdller statistiska uppgifter som erfarenheter. Analyser av den hittill-
svarande tillimpningen har gjorts i form av ndgra examensarbeten.
Vidare genomfordes ett seminarium i augusti 2007, till vilket repre-
sentanter for de lantméterimyndigheter som genomfoért mer dn en-

’ Prop. 2002/03:116 s. 43, 53, 57, 60, 67,70, 89, 109 och 116.

13
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staka 3D-forrattningar var inbjudna. Underlag till de erfarenheter
som redovisas i det foljande har givetvis dven erhallits genom den
dagliga kontakt som Lantmaéteriverket har med lantméterimyndighe-
terna, med andra myndigheter samt med olika fastighetsdgare och
organisationer.

I rapporten redovisas erfarenheterna fran tillimpningen mot bak-
grund av de uttalanden som gjordes i forarbetena till reformen (prop.
2002/03:116) och de riktlinjer som Lantmaéteriverket utarbetade fore
ikrafttradandet av lagdndringarna (LMV-rapport 2003:14: Tredimen-
sionell fastighetsindelning — En handledning for lantméaterimyndig-
heterna, 2003-12-30).

Vissa kompletterande lagdndringar i bl.a. miljobalken och plan- och
bygglagen infordes den 1 januari 2006. Kompletteringarna innebar
att begreppet utrymme inférdes i vissa bestimmelser dar det tidigare
talades enbart om mark, se prop. 2004/05:169.

1.2 Rapportens disposition.

Efter denna inledning redovisas i kapitel 2 de nya begrepp som infor-
des i och med tredimensionell fastighetsbildning och hur dessa har
fungerat i tillimpningen

I kapitel 3 redovisas sedan hur tillimpningen i stort har varit nar det
galler 3D-fastighetsbildning — bl.a. mot bakgrund av de motiv som
angavs for inforandet av de nya reglerna. I kapitlet redovisas dven
statistik fran tillampningen.

I kapitel 4-11 redovisas ddrefter bestimmelserna om tredimensionell
fastighetsbildning @mnesvis. I varje avsnitt ges forst en beskrivning
av vad som sades i forarbetena och i Lantmateriets tillampningsan-
visningar fore lagdndringarnas ikrafttradande, varefter erfarenheter-
na fran tillampningen redovisas.

I det avslutande kapitel 12 lamnas, mot bakgrund av erfarenheterna
fran tillampningen, vissa forslag till lagandringar. Att lagéandringar
foreslds redan efter tamligen kort tids tillimpning ska ses bl.a. mot
bakgrund av att dessa enligt Lantmaéteriverkets mening skulle under-
litta en eventuell nytillkommande lagreglering rérande dgarldgenhe-
ter.



Lantmateriet 2007-12-28

2 Definitioner och begrepp

Vid inforandet av den nya lagstiftningen dndrades den grund-
laggande definitionen av fast egendom i 1 kap. 1§ JB pa sa sitt att
det klargors att en fastighet kan avgransas antingen horisontellt eller
bade horisontellt och vertikalt.

Vidare infordes en ny 1 a § i vilken tvd grundldggande begrepp defi-
nieras. Med tredimensionell fastighet menas en fastighet som i sin hel-
het dr avgransad bade horisontellt och vertikalt. Med tredimensionellt
fastighetsutrymme avses ett utrymme som ingar i en annan fastighet
dn en tredimensionell fastighet och som &r avgrdnsat bade horison-
tellt och vertikalt.

Motsvarande bestimmelser inférdes dven i 1 kap. 1a § FBL och 1
kap. 1 a § FTL. I prop. 2002/2003:116 behandlas vissa begreppsfragor
pas. 117-121.

2.1 Forarbeten och riktlinjer

Vid arbetet med inférandet av den nya lagstiftningen stod det klart
att det for den praktiska tillimpningen var ndédvéandigt med ytterli-
gare definitioner.

I forordningen (2000:308) om fastighetsregister infordes begreppet
3D-utrymme som ett samlingsbegrepp for bade tredimensionell fas-
tighet och tredimensionellt fastighetsutrymme. I férordningen talas
aven om urholkad fastighet, vilket dr en enbart horisontellt avgransad
fastighet inom vars granser ett 3D-utrymme &r beldget. Dessa bada
begrepp anvinds saledes vid registreringen av tredimensionella fas-
tigheter, se vidare avsnitt 8.2.

Vid utarbetandet av Lantmaéteriets Handledning for lantméaterimyn-
digheterna (LMV-rapport 2003:14) visade det sig att det d&ven fanns
anledning att i texten tala om traditionell fastighet, vilket &r en enbart
horisontellt avgransad fastighet. Vidare inférdes vissa kortformer av
de langre definitionerna. Motsvarande uttryck kommer att anviandas
dven i denna rapport.

En sammanfattning av begreppen redovisas i tabellen nedan.

15
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Begrepp

Definition

Kortform/anmirkning

Traditionell fastighet

En traditionellt (enbart
horisontellt) avgransad
fastighet

Traditionell samfillighet

En traditionellt (enbart
horisontellt) avgransad
samféllighet

Urholkad fastighet

En traditionell fastighet
som urholkas av ett 3D-
utrymme

Tredimensionell fastighet

En fastighet som i sin hel-
het dr avgransad bade hori-
sontellt och vertikalt — dvs.
utgor en sluten volym

(1 kap.1a §]JB och FBL)

3D-fastighet

Kan besta av ett eller flera
utrymmen (skiften).

Tredimensionellt fastig-
hetsutrymme

Ett utrymme som ingédr i en
traditionell fastighet och
som dr avgransat bade ho-
risontellt och vertikalt dvs.
utgor en sluten volym

(1 kap.1a §]JB och FBL)

3D-fastighetsutrymme

Kan ”sitta ihop” med eller
vara fristdende fran den
traditionellt avgréansade
delen av fastigheten. Ett
eller flera 3D-fastighets-
utrymmen kan ingd i en
traditionell fastighet.

Traditionell fastighet med
tredimensionellt fastig-
hetsutrymme

En traditionell fastighet i
vilken ingar ett eller flera
3D-fastighetsutrymmen

Tredimensionell samfil-
lighet

En samféllighet som i sin
helhet &r avgransad bade
horisontellt och vertikalt
(1 kap. 1 a § andra stycket
JB och FBL)

3D-samfillighet

Kan besta av ett eller flera
utrymmen (skiften).

Tredimensionellt samfil-
lighetsutrymme

Ett utrymme som ingédr i en
traditionell samfallighet
och som &r avgrdnsat bade
horisontellt och vertikalt

(1 kap. 1 a § andra stycket
JB och FBL)

3D-samfillighetsutrymme

Kan ”sitta ihop” med eller
vara fristdende fran den
traditionellt avgréansade
delen av den traditionella
samfélligheten. Ett eller
flera 3D-samféllighets-
utrymmen kan ingd i en
traditionell samféllighet.

Traditionell samfillighet
med tredimensionellt sam-
fallighetsutrymme

En traditionell samfallighet
i vilken ingar ett eller flera
3D-samfillighetsutrymmen
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Begrepp

Definition

Kortform/anmirkning

Tredimensionellt utrymme

Utrymme av en fastighet
eller samféllighet som ar
avgransat bade horisontellt
och vertikalt.

3D-utrymme

Innefattar alltsa

- 3D-fastighet (som bestar
av ett skifte)

— Skifte av 3D-fastighet
(som bestar av flera skiften)
—3D-samféllighet (som
bestar av ett skifte)

— Skifte av 3D-samféllighet
(som bestar av flera skiften)
- 3D-fastighetsutrymme
(som kan sitta ihop med
eller vara fristdaende fran
den traditionellt avgrénsa-
de delen av fastigheten)
—3D-samféllighetsutrymme
(som kan sitta ihop med
eller vara fristdaende fran
den traditionellt avgrénsa-
de delen av samfélligheten)

Tredimensionell fastig-
hetsbildning

Fastighetsbildning som
avser ny- eller ombildning
av 3D-utrymmen

3D-fastighetsbildning

Nagra av begreppen och definitionerna askadliggors ytterligare pa

de foljande bilderna 1-5.
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1:1 1:2 1:11

1:13

markyta

Bild 1

1:13 4r en 3D-fastighet som omfattar ett vaningsplan.

1:13 urholkar 1:2. 1:2 urholkas av 1:13.

1:1 1:2 1:11

1:14

1:13

markyta

N

Bild 2

1:13 och 1:14 &r 3D-fastigheter som omfattar var sitt vaningsplan.
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1:1 1:2

markyta

113

Bild 3

En 3D-fastighet kan urholka mer dn en traditionell fastighet. Detta galler
givetvis alla slags 3D-fastigheter, inte bara sidana som 4r beldgna under
jord.

1:13 dr en 3D-fastighet som omfattar ett bergrum.

1:11

markyta

Bild 4

En 3D-fastighet kan dela av en traditionell fastighet vertikalt. Det maste
dock alltid vara fraga om en sluten volym. Man kan saledes inte dela en
traditionell fastighet med bara en gréns vertikalt.

1:13 dr en 3D-fastighet, som omfattar ett vaningsplan, vilken har samma
horisontella utbredning som den traditionella 1:2.
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1:1 1:2 1:11

markyta

% 17

Bild 5

Ett 3D-fastighetsutrymme kan ligga i direkt anslutning till den traditio-
nellt avgransade delen eller som ett fristdende utrymme.

I den traditionella fastigheten 1:2 ingar tvd 3D-fastighetsutrymmen, varav
det ena ligger i direkt anslutning till den traditionellt avgransade delen
och det andra ligger fristdende.

2.2 Tillimpning och erfarenheter

De nya begreppen med koppling till tredimensionell fastighetsindel-
ning tycks i huvudsak ”ha satt sig” och fungera i den praktiska till-
lampningen.

De tre ndraliggande begreppen tredimensionell fastighet, tredimen-
sionellt fastighetsutrymme och 3D-utrymme kan dock — inte minst
for gemene man — var svara att sdrskilja. Ett tredimensionellt fastig-
hetsutrymme missuppfattas t.ex. ofta av fastighetsdgarna. Man tror
att det dr en egen fastighet trots att det dr ett “omrdde” (utrymme)
som hor till en “traditionell” fastighet. De tre begreppen torde dock
vara nodvandiga och det far ses som en informationsfrdga att deras
respektive innebord klargors for sakdgare och allméanhet.
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Tredimensionella samfalligheter &r sparsamt forekommande, men pa
senare tid har fragan allt oftare vackts om inte samféllighetsbildning
i vissa fall skulle kunna vara ett lampligt alternativ till gemensam-
hetsanldggning, se vidare avsnitt 5.2.2.

Sammanfattningsvis synes det i nuldget inte finnas behov av ndgra
regeldndringar ndr det giller begreppsapparaten.
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3 Tillampningen i stort

Inte minst mot bakgrund av de tidigare nimnda kraven fran Reger-
ingskansliet pa drliga redovisningar av hur tillimpningen av tredi-
mensionell fastighetsbildning har utvecklat sig, har olika former av
utdrag ur fastighetsregistret gjorts en eller flera ganger per ar sedan
2004. For att fa en mer samlad bild av laget utférdes under 2006 ett
examensarbete’, vilket sedan genom ett tilliggsuppdrag har komplet-
terats med siffermaterial fram t.o.m. 2007-05-16. Flertalet av de in-
venterings- och statistikuppgifter som redovisas i detta kapitel ar
hamtade ur detta material, vilket i sin tur bygger pa olika former av
utdata ur det officiella fastighetsregistret. Vissa uppgifter har dven
hamtats ur ett examensarbete’ som utforts utan Lantmiteriverkets
medverkan. Dessa uppgifter bygger pd en genomgdng av samtliga
forrattningsakter fram t.o.m. 2006-09-04 dar tredimensionella fastig-
heter eller fastighetsutrymmen tillskapats.

Nar det i fortsdttningen hédnvisas till de ndmnda examensarbetena
avser saledes angivna siffror tillimpningen frdn 2004-01-01 fram till
respektive ovan ndimnt datum.

3.1 Behovet av den nya lagstiftningen

I prop. 2002/03:116 berdrs behovet av lagstiftning pa s. 30-32. Darav
framgar bl.a. foljande.

Tredimensionellt fastighetsutnyttjande har sedan lange forekommit i
en inte obetydlig omfattning. Utvecklingen har dock under senare tid
gatt mot ett allt storre behov av en dganderattslig uppdelning av fas-
tigheter i tre dimensioner. De situationer som i forsta hand har ak-
tualiserat behovet ar storre, kapitalkrdvande och i vissa fall mycket
komplicerade projekt, ddar byggnader och andra anldggningar rym-
mer eller dr avsedda att rymma skilda verksamheter.

Projekten forekommer vanligen dar markutnyttjandet 4r mera inten-
sivt, framst i tdtorter. Intressenterna vill ofta, t.ex. av forvaltnings-
eller finansieringsskél, kunna dela upp fastigheter och anldggningar

‘ Bjorn Danneby. 2007. Tillémpningen av tredimensionell fastighetsindelning. Studie av resultatet efter
2,5 r med ny lagstifining. Examensarbete vid Institutionen for teknik och byggd miljs, Hégskolan i
Gavle. Arbetet &r tillgangligt pa http://www.diva-portal.org/hig/ genom sékning pé forfattarens
efternamn.

* Julia Berglund och Erik Persson. 2006. Tredimensionell fastighetsindelning — Hur har méjligheten
utnyttiats och vilka faktorer péverkar anvéndningen? Institutionen for teknik och samhdille, Fastig-
hetsvetenskap, Lunds Tekniska Hégskola (ISRN LUTVDG/TVLM 07/5144 SE).
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sa att anldggningar eller delar ddrav kan, likt sjdlvstandiga fastighe-
ter, dgas och pantséttas var for sig.

Kommunikationsomradet brukar ofta tas upp i dessa sammanhang.
Som exempel kan ndmnas tunnlar och broar for vag och jarnvégstra-
fik vilka skédr rakt igenom fastigheter som i 6vrigt anvéands for helt
andra dndamdl. Det férekommer ocksd att kommunikationsanldgg-
ningar, sdsom stationshallar, bussterminaler och andra trafikanldgg-
ningar, helt eller delvis integreras med anldggningar av helt annat
slag, sdsom butiker, kontor och bostader.

Ytterligare exempel kan hdmtas frdn den pagdende och planerade
fortatningen av bebyggelsen i stdderna. Brist pd mark for ny bebyg-
gelse liksom dnskemal om att bibehalla parker och andra obebyggda
ytor och att nyttja befintlig infrastruktur for ny bebyggelse har resul-
terat i skilda slag av byggnadsprojekt som forutsitter ett utnyttjande
av utrymmen ovanfor eller under befintliga anldggningar. Det hand-
lar ofta om att bygga pa hojden, sa att exempelvis utrymmen ovanfor
kommersiella byggnader, allmdnna platser eller kommunikationsan-
laggningar utnyttjas for bostadsdandamal eller f6r andra &ndamal.

Andra exempel giller underjordiska anldggningar utanfér kommuni-
kationsomrddet. Bergrum som tidigare har anvénts for en inom fas-
tigheten bedriven kommersiell verksamhet kan sakna ett naturligt
anvandningsomrade for fastighetsdgaren nar fastigheten i ovrigt ska
anvandas for ett helt nytt &ndamal.

Det finns ocksa andra planer pd eller dnskemal om att kunna skikta
byggnader och andra anldggningar i flera separata delar, t.ex. en del
for kommersiella &ndamal och en del for bostadsandamal. Detta kan
antas ge béttre forutsittningar for att varje del av byggnaden forval-
tas pa det siatt som dr mest &ndamalsenligt for just den delen. Genom
en sadan skiktning av en byggnad blir det pa ett helt annat sitt dn
tidigare mojligt att lata ansvaret for forvaltningen av lokaler av ett
visst slag ligga pa den som éar inriktad pa forvaltning av sddana loka-
ler.

Att detta slag av uppdelning skulle kunna vara av varde fran for-
valtningssynpunkt &r sarskilt tydligt i frdga om byggnader som dgs
av bostadsrittsforeningar. Sddana byggnader rymmer ibland inte
bara bostdder utan dven kommersiella lokaler. Bostadsrattsforening-
en fungerar da som hyresvard for lokalhyresgéaster. Detta kan ibland
vara en lamplig 16sning. I vissa fall uppfattar foreningen dock loka-
lerna som ett fraimmande inslag och ett ekonomiskt risktagande.
Dessutom krévs ofta att foreningen har sérskilda kunskaper om for-
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valtning av kommersiella lokaler, ndgot som foreningens lekmanna-
styrelse inte alltid har. Lokalerna kan da utgora en belastning for fo-
reningen.

3.2 Inventerings- och statistikuppgifter

I de tvd examensarbeten som har ndmnts ovan har ett stort antal
uppgifter om tillimpningen av 3D-lagstiftningen inventerats. Upp-
gifterna har hamtats fran fastighetsregistret i examensarbete! respek-
tive forrattningsakter i examensarbete?. Viss statistik har ocksa tagits
fram ur registret infor Lantmaéteriverkets arsredovisningar samt ur
forrattningsakter infor det uppfoljningsseminarium som holls i april
ar 2005. Uppgifterna ger sammantagna en bild av hur tillimpningen
i stort har varit.

3.2.1 Antal 3D-fastigheter

Vid utgdngen av dr 2007 fanns det 175 tredimensionella fastigheter
och fastigheter med tredimensionellt fastighetsutrymme registrerade
i fastighetsregistret, vilket i genomsnitt motsvarar ca 44 nybildade
fastigheter per &r, se tabell 3.1. Trenden dr emellertid att antalet ny-
bildade fastigheter 6kar ndgot. Den forsta hélften (89 fastigheter) bil-
dades under 2% ar fram till 2006-06-30 och den andra hélften (86 fas-
tigheter) under 1% ar fram till idag.

Ar Antal
2004 22
2005 44
2006 64
2007 45

Tabell 3.1. Antal bildade 3D-fastigheter och fastigheter med 3D-fastighetsutrymme per dr.

Av examensarbete! framgar att av de fastigheter som hade bildats
under undersdkningsperioden utgjorde 44 % tredimensionella fas-
tigheter och 56 % fastigheter med tredimensionellt fastighetsutrym-
me.

3.2.2  Antal 3D-lantmiiteriforrittningar

Under dren 2004-2006 genomfordes totalt 108 lantmaéterifdrrattning-
ar for tredimensionell fastighetsbildning — varvid det, som framgar
av tabell 3.1, bildades 130 fastigheter.
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Flest 3D-lantmateriforrattningar har utforts av kommunala lantmate-
rimyndigheter (KLM). Fordelningen av 3D-forrdttningarna mellan
KLM och statliga lantméterimyndigheter (SLM) framgar av tabell 3.2.

Ar 2004 2005 2006 Summa
KLM 15 23 37 75
SLM 6 14 13 33
Summa 21 37 50 108

Tabell 3.2. Antal 3D-forrittningar fordelat pd statliga och kommunala lantmiterimyndig-
heter. Uppgifterna dr himtade ur Lantmiiteriets drsredovisning for dr 2006.

Avstyckning dr den lantmdteridtgdrd som dr vanligast forekomman-
de vid tredimensionell fastighetsbildning men dven andra atgarder
och kombinationer av atgarder forekommer, se figur 3.1.

2 |

Avst |

Frgl

I
Avst, Frgl | ' |

Ingen

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Fiqur 3.1. Lantmiteridtgirder vid tredimensionell fastighetsbildning (examensarbete?)
(Kl=klyvning, Avst=avstyckning, Frql=fastighetsreglering)

“Ingen” avser de fall dar en 3D-fastighet har uppstatt som en rest
(stamfastighet) sedan en traditionellt avgrdansad fastighet har av-
styckats. Avstyckningsatgarden noteras i dessa fall pa den avstycka-
de fastigheten; pa stamfastigheten (3D-fastigheten) goérs endast en
notering om “avskild mark”.

3.2.3 Geografisk spridning

Tredimensionella fastigheter och fastigheter med tredimensionella
fastighetsutrymmen har tillskapats dver hela landet frdn Overtornea
i norr till Simrishamn i sbder men med en tydlig koncentration till de
storre stdderna, se figur 3.2. Av det material som studerades i exa-
mensarbete! framgar att 71 % (96 fastigheter) av 3D-fastigheterna och
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fastigheterna med 3D-fastighetsutrymme finns i landets tio storsta
stader. Stockholm och Goteborg star tillsammans for 42 % (57 fastig-
heter).

Figur 3.2. Geografisk spridning av tredimensionella fastigheter och fastigheter med tredi-
mensionellt fastighetsutrymme (examensarbete?)
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Flest 3D-fastigheter och fastigheter med 3D-fastighetsutrymme har
bildats i Stockholms lan. Médnga finns ocksa i Vistra Gotalands lan
och Skéne ldn, se figur 3.3.

2 Jimtland

¥ Visternorriand
W Dalarna
UVistmanland

T Orebro

S Varmland

O Ydstra gétaland
M Skine

K Blekinge

H Kalmar

G Kronoberg

F Jénkdping

E Ostergétland
D Sédermanland
C Uppsala

BO Morrbotten

AC Visterbotten

AB Stockholm

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%

Figur 3.3. 3D-fastigheter och fastigheter med 3D-fastighetsutrymme per lin (examensarbe-
tel)
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De tredimensionella fastigheterna och fastighetsutrymmena i Stor-
stockholm &r koncentrerade till innerstadsndra omrdden men de fo-
rekommer dven inom 6vriga omrdden, se figur 3.4.

Fiqur 3.4. De tredimensionella fastigheternas spridning i Storstockholm (examensarbete!)
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Maénga av de tredimensionella fastigheterna och fastighetsutrymme-
na i Storgoteborg ligger inom innerstadsnéra eller vattenndra omra-
den, se figur 3.5.

Figur 3.5. De tredimensionella fastigheternas spridning i Storgoteborg (examensarbete!)
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3.2.4  Andamdl m.m.

Det helt dominerande antalet 3D-utrymmen (3D-fastigheter och 3D-
fastighetsutrymmen) har asatts utrymmestypen "Byggnad”, se figur
3.6.

Ovrig anlaggning
Tunnel

Byggnad

Bro

Bergrum

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Fiqur 3.6. Utrymmestyper for 3D-fastigheter och 3D-fastighetsutrymmen (examensarbete?)

Typfallet for utrymmestypen “Byggnad” dr en byggnad med nagra
olika verksamhetsformer. I kategorin ingdr ocksd mer speciella bygg-
nader sdsom en mottagningsstation for linbana, ett kraftverk samt en
pumpstation i anslutning till ett parkeringsgarage.

I det material som studerades i examensarbete? hade fem gangbroar
och en végbro bildats som tredimensionella fastighetsutrymmen.
Bergrum hade 3D-fastighetsindelats for boendeparkering och for for-
radsiandamal. En tunnel hade 3D-indelats (skidtunneln i Torsby).

Utrymmestypen ”Ovrig anliggning” ska enligt Lantmiteriverkets
riktlinjer bl.a. anvdandas nér ett 3D-utrymme innefattar en blandning
av olika utrymmestyper, och ingen typ ar helt dominerande. Det kan
forklara den relativt stora andelen utrymmen av denna typ.

Nar det galler typkoder enligt fastighetstaxeringen for 3D-fastig-
heterna och fastigheterna med 3D-fastighetsutrymme &r hyreshus-
enheter klart dominerande, se figur 3.7. Tva tredjedelar av de tredi-
mensionella fastigheterna utgdrs av hyreshusenheter, men manga
andra typkoder finns representerade. Betrdffande smahusenheterna
(typkod 220 och 222), se avsnitt 5.6.
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Specialenhet, kom munikationsbyggnac

Specialenhet, ecklesiastikbyggnad

Specialenhet, kulturbyggnad

Specialenhet, skolbyggnad
Specialenhet, bad-, sport- och idrottsanldggning

Specialenhet, vardbyggnad
Specialenhet, distributionsbyggnad

Specialenhet, tomtmark till specialbyggna
Ej faststalld typ av specialenhet

Elproduktionsenhet, vattenkraftverk
Industrienhet med varde < 1000 kt

Industrienhet, gatu-/parkmark
Industrienhet, lager

Industrienhet, metall- och maskinindust

Industrienhet, livsmedelsindustri

Hyreshusenhet, kontor eller dyl bel inom ind.marl

Hyreshusenhet, huvudsakligen lokaler

Hyreshusenhet, parkeringshus/garage

Hyreshusenhet, hotell eller restaurangbyggnad
Hyreshusenhet, bostader och lokaler

Hyreshusenhet, huvudsakligen bostader

Hyreshusenhet, tomtmark
Ej faststalld typ av hyreshusenhet

Sméhusenhet, flera smahus, bostader for > 2 fam

Smahusenhet, helarsbostad fér 1-2 fam ilier

Bebyggd lantbruksenhet
Okand

0 |120[220|222300(310(320(321|322(324(325 326|422 |423|432/498| 499|720/800|810|820|823|824(825|826(827|829

Figur 3.7. Typkoder for 3D-fastigheter och fastigheter med 3D-fastighetsutrymmen (exa-
mensarbete’).

De dndamil tor 3D-fastigheterna som har angetts i forrattningshand-
lingarna ar framst “bostad” och “parkering/garage” men flera .j:mdra
dndamal forekommer, se figur 3.8. Figuren avser “rena” tredimen-
sionella fastigheter (dvs. inte fastigheter med tredimensionella fas-
tighetsutrymmen).
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Antal fastigheter

Andamal

Figur 3.8. De tredimensionella fastigheternas indamdl (examensarbete?)

”Ovrigt” dndamal avser pumpstation, férrad i bergrum och forbin-
delsegdng under jord.

Nér det géller kombinationer av idndamdl for en tredimensionell fastig-
het och motsvarande urholkad traditionell fastighet (eller vice versa)
ar "bostad - kommersiell” och “bostad - parkering/garage” vanligast
forekommande, se tabell 3.3.

Tabell 3.3. Andamdlskombinationer tredimensionell fastighet och urholkad fastighet (exa-

Kombination Antal
Buostad Kommersiell 11
Bostad Parkering/ garape 2]
Bostad Kommersiell, parkering / garage ]
Parkering /garage Kommersiell, hostad 1
Bostardl Hantv/Kontor 1
Bostad Kommersiell, bostad 2
Bostarl Bostad 1
Parkering /parape Kommersiell 1
Kommersiell Kommersiell, parkering / garage 1
Kommersiell, parkering, bostad  Kommersiell 1
Allmiin Parkering /garape 1
Allmiin Ovrigt 3
Allmin Kommersiell 1
Bostad 1
Inidustri [ndustri 2
[drote [elrot e 2
Parkering /garage Lot 1
Kommersiell Kultur 1
[drott Kommersiell |
Kommersiell, bostad Kommersiell 1

mensarbete?)
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Néar det giller de tredimensionella fastighetsutrymmenas anvand-
ning kan konstateras att i ndstan samtliga fall ligger det tredimensio-
nella fastighetsutrymmet i direkt anslutning till den traditionella de-
len av fastigheten. De tredimensionella fastighetsutrymmenas om-
fattning varierar. Ofta &dr det frdga om en mindre del som ér ett na-
turligt komplement till den Ovriga fastigheten, men det finns ocksa
fastighetsutrymmen som mer liknar en sjalvstandig enhet.

I manga fall 4r det tredimensionella fastighetsutrymmet en mindre
del av en byggnad eller annan anldggning. Ndgra exempel ar kéllar-
och personalutrymmen, kulvertar, balkonger samt delar av lager och
kontor. I ett par fall utgor entréer till byggnader fastighetsutrymmen.

I det material som studerades i examensarbete? fanns det atta tredi-
mensionella fastighetsutrymmen som anvdnds som parkeringsgara-
ge. I de flesta fall ror det sig om att en del av ett garage under den
egna byggnaden stracker sig in pa grannfastigheten.

3.2.5 Anliggning som inte dr uppford

Tredimensionell fastighetsbildning har i ca tva tredjedelar av de fall
som studerades i examensarbete? avsett befintlig bebyggelse och i ca
en tredjedel av fallen en byggnad eller annan anldggning som d&nnu
inte var uppford nér den tredimensionella fastighetsindelningen be-
slutades, se tabell 3.4.

Antal
Nybyggnation 35
Befintlig bebyggelse 62

Tabell 3.4. Antal tredimensionella fastigheter och fastigheter med tredimensionellt fastig-
hetsutrymme som bildats i samband med nybyggnation respektive i befintlig bebyggelse
(examensarbete?)

De tredimensionella fastigheterna och fastigheterna med tredimen-
sionellt fastighetsutrymme hade noteringen ”forrdttning pagar” i
fastighetsregistret i 14 % av fallen, medan 86 % saknade en sadan
notering (examensarbete?).

Noteringen “forrattning pagdr” kan tyda pa att den tredimensionella
fastighetsbildningen avsag en dnnu ej uppford anldggning och att
fastighetsbildningsbeslutet darfor meddelades som s.k. preliminér-
frdga, dvs. beslutet fick overklagas sarskilt, utan att forrattningen
avslutades. Andelen med en sddan notering skulle da kunna ses som
ett ungefarligt matt pa andelen 3D-fastighetsbildning fér nyproduk-
tion. En sddan tolkning innehédller dock ett stort matt av osdkerhet.
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Dels kan en forréattning avseende 3D-fastighetsbildning fér en dnnu
inte uppford anlaggning 4nda ha avslutats vid fastighetsbildningsbe-
slutet, dels kan den forrattning som pdgdr vara ett senare drende dn
3D-forrattningen.

3.2.6 Agarforhdllanden

De tredimensionella fastigheterna och fastigheterna med tredimen-
sionellt fastighetsutrymme &gs till storsta delen av olika bolag, se
figur 3.9. Knappt hilften av de fastigheter som dgs av bolag eller stif-
telser innehas av ett bolag eller en stiftelse som har ett namn som
visar att inriktningen av verksamheten dr mot fastigheter (examens-
arbetel).

Kommunerna &r nést storsta dgarkategori. En inte obetydlig andel
ags av bostadsrattsforeningar.

PP
Landsting
Kommun
Férsamling
BRF

Bolag

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Fiqur 3.9. Agarforhillanden for tredimensionella fastigheter och fastigheter med tredimen-
sionellt fastighetsutrymme (examensarbete') (PP=Privatperson, BRF=Bostadsriitts-
forening)

Att det till stor del ar fastighetsforetag som dger 3D-fastigheter och
fastigheter med 3D-fastighetsutrymme framgar av tabell 3.5.

Agare Antal
Fastighetsforetag 39
Ovriga foretag 26
Kommun 19
Bostadsrittsforening 9
Privatperson 2
Landsting 1
Férsamling 1

Tabell 3.5. Agare av 3D-fastigheter och fastigheter med 3D-fastighetsutrymme (examens-
arbete?).
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3.2.7  Planforhillanden

De tredimensionella fastigheterna ligger till allra storsta delen inom
omrade med detaljplan, se figur 3.10.

nej

ja

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Figur 3.10. Ar den tredimensionella fastigheten beliigen inom detaljplanelagt omride?
(examensarbete?)

Den vanligaste plantypen i denna situation dr detaljplan enligt plan-
och bygglagen men &ven édldre detaljplaner (stadsplan, byggnads-
plan) forekommer i atskilliga fall, se figur 3.11.

Stadsplan och detaljplan
Stadsplan
Detaljplan

Byggnadsplan

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

Figur 3.11. Gillande plantyp nir fastigheten dr beligen inom detaljplanelagt omride (exa-
mensarbete’).

Aven ”dldre” detaljplaner (stads- eller byggnadsplan) har alltsa lagts
till grund for tredimensionell fastighetsindelning. 70 % av det totala
antalet tredimensionella fastigheter och fastighetsutrymmen ar be-
lagna inom en detaljplan som var hogst 20 ar gammal nér den tredi-
mensionella indelningen beslutades. Fordelningen av hur gammal
planen var vid beslutet om tredimensionell fastighetsbildning fram-
gdr av figur 3.12.
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Fiqur 3.12. Planens dlder vid beslut om 3D-fastighetsbildning, om planen var hogst 20 dr

gammal (examensarbete?)

3.2.8 Rittigheter m.m.

Att bilda (eller fordela) servitut ar frekvent forekommande vid tredi-
mensionell fastighetsbildning. De servitut som bildas kan delas in i
olika "huvudgrupper”, jamfor tabell 3.6 och figur 3.12. Dar framgar
t.ex. att 73 % av de tredimensionella fastigheterna och fastigheterna
med tredimensionellt fastighetsutrymme (65 av 89 fastigheter) anti-
gen har forman av eller ar belastade av (ett eller flera) servitut avse-
ende “"Kommunikation, tilltrdde”. Servitut avseende ”Ledningar”
och “Utrymmen” &r ocksd vanligt forekommande.

Servitut - hnvudgrupp Procent Anral fastigheter | Relativ frekvens

Byggnad 8.68 % 21 24 %
Kommunikation, tilltrdde 26.86 % 65 73 %
Ledningar 23.55% 57 64 %
Mark 7.44 % 18 20 %
Tekniska anldggningar 14.05 % 34 38 %
Utrymmen 19.42 % 47 53 %

100.00 %

Tabell 3.6. Bildanadet av olika huvudgrupper av servitut (examensarbete’)
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Figur 3.12. Bildandet av olika huvudgrupper av servitut (examensarbete!)

De vanligast forekommande ”detaljgrupperna” av servitut inom re-
spektive huvudgrupp éar foljande (examensarbete!):

Kommunikation, tilltrdde: In- och utfart/vdg m.m., Utrymningsvig
samt Gangforbindelse/entré.

Ledningar: Vatten och avlopp, Varme/kyla/gas samt El.

Utrymme: Rorschakt, Lagenhetsforrad och Transformatorstation/el-
central.

Tekniska anldggningar: Ventilationsanldggning, Skylt m.m. och
Sprinkleranldggning.

Byggnad: Bdrande konstruktion, Grundldggning och Fasadskikt/
yttertak.

Mark: Parkering, Gardsytor/uteplats och Skyddszon.

Gemensamt for alla tredimensionella fastigheter som har bildats &r
att i samtliga fall har rattighetsfragorna 16sts med hjilp av servitut
eller gemensamhetsanldggningar, eller bade och. I ett fall bildades
avtalsservitut i stéllet for officialservitut, samtidigt som parterna inte
ville att ndgon gemensamhetsanldggning skulle bildas.

Antalet servitut varierar fran fastighet till fastighet. For de olika for-
rdttningarna ror det sig om fran nagot enstaka servitut upp till 25-30
stycken. Antalet servitut som har bildats till f{ormdan for eller belas-
tande en fastighet med tredimensionellt fastighetsutrymme ar gene-
rellt sett mindre &n till forman for eller belastande en “ren” tredi-
mensionell fastighet (examensarbete?).

Ocksd deltagande i olika gemensamhetsanliggningar dr vanligt fore-
kommande vid 3D-fastighetsbildning, dock inte i samma utstrack-
ning som att bilda servitut. Gemensamhetsanldggningarna kan delas
in i olika “huvudgrupper”, jamfor tabell 3.7 och figur 3.13. Dér fram-
gar tex. att 35 % av 3D-fastigheterna och fastigheterna med 3D-
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fastighetsutrymme (31 av 89 fastigheter) deltog i (en eller flera)
gemensamhetsanldggning(ar) avseende ledningar. Gemensambhets-
anldggningar avseende “"Kommunikation/tilltrdde”, “Tekniska an-
laggningar” och “"Byggnad” dr ocksd vanligt forekommande.

Gemensamhetsanldggning - mivudgrupp | Procent Antal fasticheter | Relativ frekvens

Byggnad 15,52 % 18 20%
Kommmnikation, tilltride 18,97 % 22 25%
Ledningar 26,72 % 31 35%
Mark 948 % 11 12 %
Tekniska anldggningar 16,38 % 19 21 %
Utrymmen 12,93 % 15 17 %

100,00 %

Tabell 3.7. Deltagande i olika huvudgrupper av gemensamhetsanliggningar (examensarbe-
tel)

Utrymmen [

Tekniska anléaggningar [

Mark

Ledningar

Kommunikation, tilltrdde

I |
I |
Byggnad [0 x Il

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%

Figur 3.13. Deltagande i olika huvudgrupper av gemensamhetsanliggningar (examensar-
bete!)

De vanligast forekommande “detaljgrupperna” av gemensamhetsan-
laggningar inom respektive huvudgrupp édr foljande (examensarbe-
tel):

Ledningar: Vatten och avlopp, Spill- och dagvatten samt Vir-
me/kyla/gas.

Kommunikation, tilltrade: In- och utfart/vig mm, Hiss/trappa samt
Gangforbindelse/entré.

Tekniska anldggningar: Varme, Ventilationsanldggning och Under-
central.

Byggnad: Grundldggning, Barande konstruktion och Fasadskikt/
yttertak.

Utrymme: Teknikutrustning/teknikbyggnad och Soprum.
Mark: Parkering och Gardsytor /uteplats.
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Aven om 3D-fastigheterna och fastigheterna med 3D-fastighets-
utrymme relativt ofta har del i en gemensamhetsanldggning ar det
inte sd vanligt att de ar med i nagon samfillighetsforening. Endast var
femte (21 %) tredimensionell fastighet och fastighet med tredimen-
sionelllt fastighetsutrymme som har del i gemensamhetsanldggning
ar ocksd med i ndgon samfillighetsforening (examensarbete!).

3D-fastigheterna och fastigheterna med 3D-fastighetsutrymme &r
inte uppldtna med inskriven tomtritt i nagon storre omfattning, dven
om det forekommer. Enligt den inventering som &r gjord &r endast
7 % av de tredimensionella fastigheterna och fastigheterna med tre-
dimensionellt fastighetsutrymme upplatna med tomtratt (examens-
arbetel).

3.2.9 Grinsdragning och registrering

Enligt Lantméteriverkets genomgang av de 24 forsta 3D-forrattning-
arna (infor uppfoljningsseminariet med forrdttningslantmaétare i april
2005) ar byggnaden/anldggningen normerande for 3D-fastighets-
granserna i nastan samtliga fall, se tabell 3.8. Koordinater eller an-
gransande fastigheter har anvénts for att definiera 3D-grdnserna i
knappt hélften av fallen. Utmérkning hade inte gjorts i ndgot fall.

Utmirkning

Ja 0 Nej 24
Koordinater

Ja 1 Ja, delvis 11 Nej 12
Angrinsande fastighet

Ja 0 Ja, delvis 10 Nej 14
Anliggningen normerande

Ja 23 Nej 1

Tabell 3.8. Redovisning av 3D-fastighetsgrinser (Lantmiiteriverket).

Enligt Lantmaéteriverkets ovanndmnda genomgang av de 24 forsta
3D-forrattningarna har registreringen i fastighetsregistrets allmadnna
del gjorts pad ett sdtt som Overensstimmer med verkets foreskrifter
och rekommendationer (registreringen pd de urholkade fastigheterna
kontrollerades dock inte), se tabell 3.9. Aven registreringen pa regis-
terkartan fungerade tillfredsstdllande. Skraffering hade dock inte
alltid gjorts.
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Fastighetsregistret (allmidnna delen):

"Med 3D-utrymme”: Ja 24
”Urholkar...”: Ja 24
Utrymmestyp, storlek, hojdlage Ja 24
Registerkartan:

Gransmanér: Ja 20 Nej 4
Bakstreck: Ja 22 Nej 2
Skraffering: Ja 13 Nej 11

Tabell 3.9. Registrering av 3D-fastigheter och 3D-fastighetsutrymmen (Lantmiteriverket).

Ovanstdende gransdragnings- och registreringsfragor har inte un-
dersokts ndrmare sedan genomgangen ar 2005. Resultatet dverens-
stimmer med Lantmaéteriverkets uppfattning om tillimpningen, se
avsnitt 7.2 nedan.

3.3 Tillimpning och erfarenheter

3.3.1 Omfattning, antal 3D-forrittningar

Pa lantmaterimyndigheterna hade man forvéntat sig fler forrattning-
ar for tredimensionell fastighetsindelning dn vad som har blivit fal-
let. Man har mirkt en viss tveksamhet/forsiktighet fran fastighets-
dgarnas sida. Det dr dock alltid en mognadsprocess vid inférande av
en ny lagstiftning. De intressenter som var med ndr 3D-lagstiftningen
kom till, JM, Skanska m.fl., har ocksd ansokt om tredimensionell fas-
tighetsbildning. Andra fastighetsdgare har varit mer forsiktiga. In-
tresset fran fastighetsigarnas sida liksom antalet 3D-forrattningar
har dock okat sedan det forsta aret, vilket ocksa statistiken ovan vi-
sar.

Bankernas och forsdkringsbolagens instédllning till 3D-fastighetsin-
delning dr nagot oklar. Har deras instédllning fordndrats sedan info-
randet av den nya lagstiftningen? Ett exempel fran en statlig lantma-
terimyndighet visar att pantrédttshavare kan vara osdkra pa vad 3D-
fastighetsbildning och gemensamhetsanldggning innebdar. Om mind-
re lokala sparbanker dr pantrattshavare kan det ta tid att fa deras
medgivanden ndr inteckningar berdrs. Exemplet avsag en odkta bo-
stadsrattsforening som avsag att bli dkta genom 3D-fastighets-
bildning. Den lokala sparbanken krdvde gemensam inteckning for de
bada fastigheterna eftersom fastigheten med affarer ansags mycket
osdkrare fran pantviardesynpunkt som en 3D-fastighet &n som en
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traditionell fastighet tillsammans med bostdderna. Detta fastan fas-
tigheterna hade basta lage i staden.

I tre fall (frdn Stockholm) har den tredimensionella indelningen &ter-
gatt till en traditionell indelning genom efterfoljande fastighetsbild-
ningsdtgdrder. Orsaken till detta &r enligt uppgift att den ursprung-
liga fastighetsbildningen, om man ser det fran fastighetsagarnas per-
spektiv, egentligen gjordes enbart for att undvika stampelskatt. Vil-
ket inte dr ndgot skal for lantméaterimyndigheten att védgra fastighets-
bildning, om de i lagen foreskriva villkoren for den yrkade atgarden
ar uppfyllda. I Malmo har den tredimensionella fastighetsindelning-
en av Turning Torso atergatt till traditionell indelning efter det att
fastighetsdgaren beslutat sig for att enbart anvdnda hyresrdtt som
upplatelseform i stillet for en kombination av hyresrétt och bostads-
ritt som forst var tankt. Aven i Karlstad har 3D-fastigheter avregi-
strerats.

3.3.2  Tillimpningsomrdden, dndamdl

Tredimensionell fastighetsbildning fér uppdelning av byggnader
dgda av bostadsrattsforeningar har inte genomforts i s manga fall i
Stockholm och Goéteborg. I Malmé har skattemyndigheten nu be-
domt att atskilliga bostadsrattsforeningar dr “odkta” och det har ock-
sd lett till 3D-fastighetsbildning for att skilja ifrdn lokalerna fran fo-
reningarnas byggnader. Skattemyndigheten har gatt pa en fiktiv/
berdknad hyresintdkt for lokalerna trots att de varit upplatna med
bostadsritt.

Ett problem vid den hér typen av 3D-fastighetsindelning dr vem som
ska dga lokalfastigheten. Olika fastighetsdgarorganisationer lamnar
ocksd olika rdd nar det géller 3D-fastighetsbildning for att dela upp
bostadsrattsféreningarnas byggnader i flera fastigheter; Sveriges Bo-
stadsrdttscentrum, SBC, avrader medan Fastighetsdgarna tillrdder.
Ett alternativ till att skilja ifrdn lokaldelen i dessa situationer ar att
bygga om lokalerna till bostdder. I Stockholm har ombyggnad ocksa
skett p.g.a. att lokalerna varit “utspridda” i byggnaden och darfor
varit svara att stycka av till en lamplig fastighet. Statistiken i forega-
ende avsnitt visar att i storleksordningen 10-15 % av 3D-fastig-
heterna dgs av bostadsréattsforeningar.

I Stockholm har férekommit 3D-fastighetsbildning for pabyggnad av
bostadsldgenheter inom befintlig vindsvaning (for fem eller fler la-
genheter).
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Det har inte bildats sd mdnga tredimensionella fastigheter for tunn-
lar, broar och andra kommunikationsanldggningar, jaimfor den stati-
stik som redovisats ovan i avsnitt 3.2.4. I Stockholm finns dock ett
omfattande 3D-drende under handldggning, ndmligen tdgtunneln
under Stockholms city. Savil sjdlva tunneln som uppgangar i befint-
liga byggnader planeras att genomféras med hjdlp av 3D-fastig-
hetsbildning.

Asikten att servitutsritt i manga fall racker for tunnlar etc. har fram-
forts dven om dganderitt (3D-fastighetsindelning) ger en storre frihet
vid utnyttjandet av utrymmet. Ytterligare en aspekt ar att servituts-
ratt vid nybyggnation ger servitutshavaren dganderétt till den an-
laggning som avses med servitutet men att det vid servitutsupplatel-
se i en befintlig byggnad ofta inte gdr att overfora anldggningen till
servitutshavaren eftersom den utgor byggnadstillbehor. Det dr san-
nolikt sd att anvandningen av 3D-fastighetsindelning for tunnlar etc.
kraver en viss tillvanjningsprocess och att anvandningen okar suc-
cessivt.

Enligt Lantmditeriverkets bedomning visar tillimpningen att behov
finns av 3D-fastighetsbildning fér tunnlar, broar och andra kommu-
nikationsanldggningar. Antalet nya anldggningar av den hér typen
kanske inte dr sa stort men for de anldggningar som dnda byggs ar
3D-fastighetsindelning ett &ndamalsenligt satt att trygga dgandet.

3.3.3  Onskemil som inte har kunnat tillgodoses

Onskemal har framforts om 3D-fastigheter for bostadsindamal som
inte omfattade minst fem bostadslagenheter. Detta visar att nskemal
om ”"mindre” 3D-fastigheter for bostadsandamal finns, men villkoret
om minst fem bostadsldgenheter gor att lantméaterimyndigheterna
inte har kunnat tillgodose dessa 6nskemdl. Onskemal om 3D-
fastighetsbildning omfattande tre nya bostadsldgenheter pa vinden
och tvd befintliga lagenheter i underliggande vaningsplan har inte
heller kunnat tillgodoses. Fastighetsbildning har ocksd avstyrts for
flera spridda utrymmen med kontorslokaler.

Man kan ifrdgasdtta om kravet pa minst fem bostadslagenheter vid
3D-fastighetsbildning ar lampligt. Vid bildande av en bostadsréattsfo-
rening &dr kravet minst tre lagenheter.
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4 Allman lamplighetsprovning

I 3 kap. 1 § forsta och andra styckena FBL finns vad som brukar kal-
las for de allminna limplighetsvillkoren som géller for all fastighets-
bildning.

Enligt 3 kap. 1§ forsta stycket ska varje fastighet som ny- eller ombil-
das med hénsyn till beldgenhet, omfang och dvriga forutsattningar
vara varaktigt lampad for sitt andamal. Det ska sdrskilt beaktas att
fastigheten far en lamplig utformning och har tillgang till vag. Om
fastigheten ska anvdndas for bebyggelse, ska den ocksd kunna fa
godtagbara anordningar for vatten och avlopp.

Vidare ska — enligt 3 kap. 1 § andra stycket — den fastighet som ska ny-
eller ombildas for nytt &ndamal fa varaktig anvandning for detta dn-
damal (det s.k. varaktighetsvillkoret). Denna anvandning ska kunna
antas komma till stdnd inom 6verskadlig tid (det s.k. aktualitetsvill-
koret). Om dndamadlet med hénsyn till sin art och dvriga omstandig-
heter bor tillgodoses pa ndgot annat sitt 4n genom fastighetsbild-
ning, far fastighetsbildning inte ske.

Vid ny- eller ombildning av 3D-fastigheter eller 3D-fastighetsutrym-
men stélls darutover i 3 kap. 1 § tredje stycket FBL vissa sdrskilda krav
péd den allminna lamplighetsprovningen. Aven samfillda 3D-
utrymmen omfattas av bestimmelserna. For det forsta ska det, mot
bakgrund av en forsiktighetsprincip (prop. 2002/03:116 s. 53), goras
ett val mellan 3D-fastighetsbildning och andra mer traditionella at-
gdrder, se avsnitt 4.1. For det andra géller vissa sdrskilda bestimmel-
ser om hur de allménna villkoren i 3 kap. 1 § forsta och andra styck-
ena ska tillimpas vid 3D-fastighetsbildning, se avsnitt 4.2. Erfarenhe-
ter fran tillimpningen for bdda bestammelserna redovisas i avsnitt
4.3.

4.1 Val mellan 3D-fastighetsbildning och andra atgarder

Av 3 kap. 1 § tredje stycket forsta meningen framgar att det dr en ge-
nerell forutsattning for tredimensionell fastighetsbildning att det stdr
klart att atgarden &ar lampligare dn andra atgarder for att tillgodose
det avsedda andamadlet. I prop. 2002/03:116 uttalas pd s. 53 att det &r
naturligt att man i det nya systemet iakttar forsiktighet atminstone
intill dess erfarenheter av de nya reglerna vunnits. Fragan behandlas
vidare pa s. 137-138 i propositionen.
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Bestimmelsen innebdr att lantmaterimyndigheten ska prova vad
som dr den bésta fastighetsrattsliga 16sningen for att tillgodose beho-
ven i det enskilda fallet. Under forutsittning att fastighetsbildning
over huvud taget ska komma i fraga (jamfor 3 kap. 1 § andra stycket
FBL), ska losningen forst sokas inom ramen for traditionell fastig-
hetsbildning (markoverforing, bildande av servitut m.m.) eller ge-
nom inrdttande av gemensamhetsanldggning — eller genom kombi-
nationer av sddana sedvanliga 16sningar. Tanken med bestammelsen
ar att tredimensionella fastigheter ska bildas endast i klart befogade
fall och att tredimensionell fastighetsbildning enbart ska vara ett
subsididrt instrument i férhallande till traditionell fastighetsbildning,
bildandet av gemensamhetsanldggningar m.m.

Nar dr dd tredimensionell fastighetsbildning lampligare d&n andra
atgarder? Sa blir for det forsta fallet om syftet 6ver huvud taget inte
kan tillgodoses genom tillimpning av nagot eller ndgra av de vanliga
instrumenten. Som exempel kan ndmnas avskiljandet av ett bergrum
som inte har ndgon anknytning till en annan fastighet och som é&r
avsett att brukas sjdlvstandigt under overskadlig tid. Ett annat ex-
empel dr avstyckning av ett utrymme, ovanpd en kommersiell an-
laggning, avsett att bebyggas och forvaltas av en annan intressent.

Kravet pd att dtgdrden &r lampligare dr vidare uppfyllt om d&ndama-
let i och for sig skulle kunna tillgodoses pd andra sédtt men dessa 16s-
ningar av skilda skal framstar som oldmpliga. En anledning till att
inte vélja en servitutsupplatelse eller ndgon annan traditionell fastig-
hetsbildningsatgard kan vara att en sddan 16sning skulle leda till pa-
tagliga forvaltningsmadssiga oldgenheter eller réttsliga oklarheter.

Kravet dr dessutom uppfyllt om alternativa 16sningar i och for sig
inte framstdr som oldmpliga men dndd som mindre ldmpliga &n tre-
dimensionell fastighetsbildning. Detta torde sammanfattningsvis
innebéra att den 16sning ska viljas — 3D-fastighetsbildning eller tra-
ditionell fastighetsbildning — som &r lampligast i det enskilda fallet.

I samtliga tre nu ndmnda fall maste det dock sta klart att tredimen-
sionell fastighetsbildning &r lampligare &n andra atgarder. I uttrycket
”sta klart” ligger att utredningen i drendet maste vara sa uttomman-
de att lantméterimyndigheten med ndgorlunda sikerhet kan konstatera
att andra alternativ, som inte forutsétter tredimensionell fastighets-
bildning, saknas eller av ndgot skl dr mindre lampliga. Enligt pro-
positionen bor det ankomma pa sokanden i drendet att visa att sa ar
fallet. Detta innebér inte nagot direkt avsteg fran lantméaterimyndig-
hetens grundldggande utredningsplikt, utan endast att det kan stél-
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las rimliga krav pa sokanden att presentera underlag till grund for
lantméterimyndighetens bedomning. Ett exempel pa detta kan vara
ndr utredningsplikten ger vid handen att kompletterande informa-
tion behovs for att lantméterimyndigheten ska kunna ta stdllning,
men informationen dr sddan att endast sokanden kan ta fram den.

Den avvédgning som maste goras aktualiseras bl.a. ndr det finns ett
behov av att till en fastighet (A) knyta en ratt att nyttja ett utrymme
inom en annan fastighet (B). Valet stdr dd normalt mellan & ena sidan
en servitutsbildning och & andra sidan en tredimensionell fastighets-
bildning som innebér att det aktuella utrymmet blir en del av A.

Utgdngspunkten dr att en servitutslosning ska véljas om villkoren for
en sadan dr uppfyllda. Men om det star klart att A har ett varaktigt
behov av en exklusiv rétt till en storre anldggning och att underhalls-
ansvaret ska ligga pa A:s dgare ar tredimensionell fastighetsbildning
ofta lampligare frdn forvaltningssynpunkt. Vid bedémningen kan
utrymmets lokalisering, byggnadstekniska konstruktioner, tdnkbara
framtida anvandningssitt av anldggningar m.m. ha betydelse. Ett
annat exempel dr nar syftet ar att i rattsligt hdnseende dela upp stor-
re anldggningar med skilda verksamhetsutdvare pa flera fastigheter.
Om det da star klart att traditionella instrument for tredimensionellt
fastighetsutnyttjande saknas eller att de dr otillrackliga — ddrfor att
nyttjandet ska tillgodose ett varaktigt behov och vara forenat med
betydande investeringar — dr tredimensionell fastighetsbildning tilla-
ten.

4.2 Sirskilt beaktande vid 3D-fastighetsbildning

I 3 kap. 18§ tredje stycket andra meningen klargors att man vid till-
lampningen av de allmédnna villkoren for fastighetsbildning i para-
grafens forsta och andra stycke ska ta sdrskild hdnsyn till de sardrag
som tredimensionella fastigheter och tredimensionella fastighetsut-
rymmen har. I prop. 2002/03:116 behandlas frdgan pa s. 138-140.

Det ar darvid viktigt att notera att en tredimensionell fastighet, sa-
som framgar av 3 kap. 1 a § FBL, ska ha en “kdrna” bestdende av en
viss anldggning eller en del av en anldggning. Den aktuella anligg-
ningens beskaffenhet, sésom dess konstruktion och storlek, far darmed
central betydelse vid lamplighetsprovningen. For att ett utrymme
ska anses vara lampligt for en tredimensionell fastighetsbildning &r
det sdlunda nodvandigt att anldggningen ar konstruerad pa ett sa-
dant sitt och befinner sig i ett sddant skick att fastigheten har forut-
sattningar att bestd som en sjalvstandig enhet.
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Kraven pd konstruktion och storlek innebér att det inte &r mojligt att
bilda 3D-fastigheter for mindre anldggningar, t.ex. ledningar eller
master, som inte utgor sjdlvstindiga brukningsenheter eller for an-
laggningar som inte dr avsedda att bli bestdende.

Bestimmelserna i 3 kap. 1 § tredje stycket FBL giller dven for 3D-
fastighetsutrymmen. Vid fastighetsbildning for att tillskapa ett 3D-
fastighetsutrymme bor kraven pd en anldggnings konstruktion och
storlek bedomas for anldggningen som helhet, dvs. inte enbart for 3D-
utrymmet. Som exempel kan ndmnas ett underjordiskt garage, som
“buktar in” ndgra meter pa en grannfastighet.

Den tredimensionella fastighetens anknytning till en anldggning
medfor ocksa att de skilda slag av koalitetskrav som i byggnadslag-
stiftningen stélls pd byggnader och andra anldggningar fdr en sar-
skild betydelse vid lantmiterimyndighetens provning av om den
avsedda fastigheten kommer att vara i fastighetsbildnigslagens me-
ning lamplig.

For all fastighetsbildning géller att lamplighetsprovningen ska ske
utifran ett visst avsett anvandningssatt, dndamil, hos fastigheten.
Ligger fastigheten inom detaljplan, bestims anvandningsséttet i all-
ménhet genom planen. Detta giller givetvis dven vid tredimensionell
fastighetsbildning. Det ligger i sakens natur att den anldggning som
ska utgora fastighetens kdrna maste vara avsedd att anvandas pa ett
sdtt som ligger inom ramen for fastighetens avsedda d&ndamal.

I det s.k. varaktighetskravet ligger att en fastighetsbildningsatgard
ska avse ett ldngsiktigt behov. Detta dr av betydelse ocksd vid bildan-
det av tredimensionella fastigheter. Den anldggning som ska utgora
kdrnan i fastigheten mdste ha en sa lang livslangd att varaktighets-
kravet dr uppfyllt. I varaktighetskravet ligger ocksa att utrymmet
madste antas kunna bestd som sjdlvstandig fastighet oavsett framtida
dgarforandringar. Av bestimmelserna i 3 kap. 1 § andra stycket FBL
anses ocksa folja att &ndamal som dr knutna enbart till dgarens per-
son inte ska foranleda fastighetsbildning. Detta giller givetvis dven
vid tredimensionell fastighetsindelning.

Det ar givet att villkoren i paragrafen maste tillimpas ocksd pa ater-
stoden av fastigheten nér en tredimensionell fastighet avstyckas fran
en traditionell fastighet. Aterstoden maste alltsd ocksa efter fastig-
hetsbildningen vara varaktigt lampad for sitt &ndamal. I normalfallet
torde lamplighetskravet inte vara uppfyllt om det som aterstdr av
fastigheten enbart ar ett obebyggt markomrade som inte dr avsett for
nagon sjdlvstandig verksamhet.
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Vid all fastighetsbildning far avsteg goras fran de allmdnna lamplig-
hetsvillkoren under de forutsdttningar som anges i 3 kap. 9 § FBL.
Dir sédgs att fastighetsbildning fdr 4ga rum dven om en fastighet som
nybildas eller ombildas inte blir varaktigt lampad for sitt &ndamal,
under forutsdttning att fastighetsindelningen forbéttras och en mer
dndamalsenlig indelning inte motverkas. Bestimmelsen kommer att
vara tillamplig ocksa vid tredimensionell fastighetsbildning. Om en
sadan fastighetsbildning innebér en totalt sett battre fastighetsindel-
ning och det kan antas att kommande forbattringar av fastighetsin-
delningen inte forsvaras, torde fastighetsbildningen alltsd kunna
komma till stdnd, trots att ndgon av de berorda fastigheterna inte helt
och fullt uppfyller lamplighetsvillkoren i 3 kap. 1§ forsta stycket
FBL.

En fastighetsbildning som innebér att samtliga bebyggda utrymmen
inom en fastighet avstyckas som tredimensionella fastigheter —och
som darfor, enligt vad ovan har sagts, normalt inte torde vara foren-
lig med 3 kap. 1§ forsta stycket FBL —skulle alltsd undantagsvis
kunna genomforas, om fastighetsindelningen forbattras och en mer
dndamalsenlig fastighetsindelning inte motverkas. Det kan tilliggas
att det inte dr mojligt att med stod av 3 kap. 9 § FBL gora undantag
frdn bestammelserna i 3 kap. 1§ andra och tredje styckena FBL och
inte heller fran de sdrskilda lamplighetsvillkoren i 3 kap. 1 a § FBL,
jamfor prop. 2002/03:116 s. 144.

4.3 Tillimpning och erfarenheter

Valet mellan tredimensionell fastighetsbildning och mer traditionella
atgarder har, som Lantmaiteriverket uppfattar det, inte vdllat ndgra
problem i den praktiska tillimpningen. I de fall 3D-fastighetsbild-
ning har aktualiserats har detta ocksd varit den lampligaste atgarden
for att tillgodose fastighetsdgarnas onskemdl. Nagon ”oforsiktig”
eller “omotiverad” tillimpning av de nya reglerna synes inte ha fo-
rekommit.

Forarbetena till lagbestimmelsen kan sdgas innebéra att den 16sning
ska véljas — 3D-fastighetsbildning eller traditionell fastighetsbildning
—som av olika skal dr lampligast i det enskilda fallet for att tillgodose
det avsedda dndamadlet. I lagtexten anvdnds dock det skarpare ut-
trycket att 3D-fastighetsbildning far ske endast om det ”star klart” att
atgarden ar lampligare dn andra atgarder for att tillgodose det av-
sedda dndamalet. Lantméaterimyndigheten ska vid all fastighetsbild-
ning utreda och diskutera olika méjligheter att tillgodose framforda
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yrkanden med sakédgarna och provar att atgarderna uppfyller villko-
ren i fastighetsbildningslagen, allt i syfte att dstadkomma den 16s-
ning som &r lampligast i det aktuella fallet. Denna ordning synes fullt
tillracklig dven ndr det géller tredimensionell fastighetsbildning. Det
kan darfor ifragasdttas om inte villkoret har en onddigt skarp ut-
formning i lagen. Lantmaéteriverket dterkommer till den fradgan i ka-
pitel 12.

Som Lantmateriverket har uppfattat tillimpningen har villkoret om
att beakta tredimensionell fastighetsbildnings “sdrskilda karaktar”
inte haft nadgon sjilvstindig betydelse for provningen av om 3D-
fastighetsbildning har kunnat genomforas eller inte. Aven den frégan
kommer ndrmare att diskuteras i kapitel 12.
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5 Sairskilda villkor for 3D-fastigheter

Genom 3 kap. 1 a § FBL kompletteras de allmédnna lamplighetsvillko-
ren i 1§ med sirskilda limplighetsvillkor for tredimensionell fastig-
hetsbildning.

I paragrafens forsta stycke finns fyra villkor som galler for all 3D-
fastighetsbildning (se avsnitt 5.1-4).

I paragrafens andra stycke finns ytterligare villkor som avser 3D-
fastighetsbildning for dnnu inte uppforda anldggningar (se avsnitt
5.5).

Bestimmelserna i paragrafen ska tillimpas dven vid fastighetsbild-
ning som innebdr att ett tredimensionellt fastighetsutrymme ny- eller
ombildas (se avsnitt 5.6) liksom for samfédllda 3D-utrymmen.

I prop. 2002/03:116 behandlas de i detta kapitel berérda fragorna pa
s. 140-144.

5.1 Koppling till en bestaimd anldggning

5.1.1 Forarbeten och riktlinjer

I 3 kap. 1 a § forsta stycket 1 FBL anges som ett villkor for tredimen-
sionell fastighetsbildning att den fastighet som ska ny- eller ombildas
avses rymma en byggnad eller annan anldggning eller del av en sa-
dan. Med “byggnad eller annan anldggning” menas foremadl av det
slag som kan utgora fastighetstillbehor enligt 2 kap. 1 § forsta stycket
JB. I uttrycket “avses rymma” ligger att det dr mojligt att bilda en
fastighet redan innan anldggningen dr uppford. De sdrskilda forut-
sattningarna for det anges i 3 kap. 1 a § andra stycket FBL, se vidare
avsnitt 5.5.

Anldggningen torde vanligen vara uppford pa markytan men dven
konstruktioner som i sin helhet dr beldgna under markytan, t.ex.
bergrum, faller in under anldggningsbegreppet. Det finns inte nagot
hinder mot att en tredimensionell fastighet utformas sd att den om-
fattar flera anlaggningar eller anldggningsdelar — givetvis under for-
utsdttning att 6vriga lamplighetsvillkor dr uppfyllda.

Att en tredimensionell fastighet ska ha en koppling till en bestamd
anldggning, befintlig eller planerad, innebér inte att granserna exakt
madste folja anldggningens ytterkontur. Beroende pa vad som é&r
lampligt i det enskilda fallet kan dven ett visst luftutrymme inga i fas-
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tigheten. Granserna bor t.ex. inte dras sd sndvt att mindre féremal
som utgor naturliga komplement till en byggnad inte ryms inom den
tredimensionella fastighetens grianser, t.ex. utvindiga hdngrannor,
stupror, lyktor och antenner.

Visst utrymme utanfor sjdlva anldggningens konstruktion kan ofta
behovas ockséd for anvindningen eller skitseln av anldggningen utan
att nodvandiggora ett intrdng pd grannfastigheten. Det kan gélla
malning, underhdll av hangrannor och stupror, fonsterputsning etc.

I detta sammanhang kan dven ndmnas att det av allmédnna rattsprin-
ciper om forhdllandet mellan grannar anses folja att en fastighetsédga-
re har rdtt att i viss omfattning nyttja luftrum som tillhér en grann-
fastighet, om detta inte medfor ndgon oldgenhet for grannen (prop.
2002/03:116 s. 104.)

Det dr dven mojligt att till en tredimensionell fastighet hanféra en
viss skyddszon kring sjdlva anldggningen som kan behovas for att
trygga anldggningen mot skada fran omgivande fastigheter. Detta
galler framfor allt underjordiska 3D-fastigheter, for t.ex. en tunnel
eller ett bergrum. Aven 3D-fastigheter ovan mark kan behéva till-
gang till ett utrymme som &r storre dn sjdlva anldggningen for att
den ska kunna utnyttjas for avsett &ndamal. T.ex. maste broar och
andra kommunikationsanldggningar ha en sidan omfattning att den
verksamhet som ska bedrivas inom anldggningen ryms inom fastig-
heten.

I vissa fall kan servitut eller gemensamhetsanldggning vara alterna-
tiv ndr det géller t.ex. skydds- och underhallsutrymmen. En naturlig
utgdngspunkt bor dock vara att granserna sd langt som mojligt dras
sd att alla delar av en anldggning liksom sddana utrymmen som be-
hovs for dess forvaltning ingar i fastigheten.

Det adr ocksa mojligt att avpassa fastighetsgranserna sa att hansyn tas
till behovet av ett visst mindre expansionsutrymme foér forutsebara
mindre tillbyggnader och liknande framtida forandringar av anldgg-
ningens omfang. Det kan gilla t.ex. fasadbyte, tillbyggnad av bal-
konger och andra smaérre dndringar av anldggningen. Normalt torde
dock ett luftutrymme som behovs for underhdll av en anldggning
dven tdcka in behovet av expansionsutrymme.

Eftersom grundtanken &r att fastighetsbildning ska ske for en viss
byggnad eller annan anldggning kan dock inte alltfor stort luftut-
rymme utanfor byggnaden tas med i den tredimensionella fastighe-
ten. Exempelvis dr det inte mojligt att ta med extra luftutrymme for
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eventuella framtida utbyggnader —vare sig uppat eller i sidled -
utover for sddana mindre tillbyggnader som nyss berérdes. Om det
finns behov av tillgang till storre utrymmen utanfor sjdlva byggna-
den for funktioner som en altan eller en innergard, kan ett alternativ
till 3D-utrymme ofta vara att uppldta utrymmena med servitut eller
for en gemensamhetsanldggning. En annan variant kan i vissa fall
vara att ldta ett sddant utrymme inga i en traditionell fastighet och att
ett 3D-utrymme i stéllet tillskapas for en annan del av byggnaden.

Det ar inget som hindrar att sjalva markytan, dvs. ett markomrade,
ingdr i en tredimensionell fastighet — under forutsittning att mark-
ytan ryms inom en avgridnsad volym som hor ihop med den bygg-
nad eller anldggning som den tredimensionella fastigheten inrym-
mer.

5.1.2  Tillimpning och erfarenheter

Kravet att ett 3D-utrymme ska vara kopplat till en specifik byggnad
eller annan anldggning synes i huvudsak ha godtagits som rimligt av
tillamparna; det finns inte behov av 3D-volymer utan tydlig anvand-
ning.

Visserligen har dven den synpunkten framforts att lagstiftarens oro
for outnyttjade “urholkningar” dr nagot 6verdriven och att man lika
vél skulle kunna ha samma ordning for tredimensionella fastigheter
som for traditionella fastigheter — dvs. att provningen av tillatlighe-
ten av fastighetsbildning respektive byggande dr samordnad, medan
det faktiska genomforandet dr upp till fastighetsidgarna sjdlva att
hantera. Enligt Lantméteriverkets mening ar det dock inte lampligt
att infora en sddan ordning.

Med utgdngspunkten att ett 3D-utrymme ska vara knutet till en viss
byggnad/anldggning blir nédsta fraga hur utrymmet ska avgransas i
torhdllande till byggnaden/anldggningen. Den fragan har varit tam-
ligen livligt diskuterad under de forsta arens tillampning.

Det ursprungliga utredningsforslaget stillde krav pa en mycket néra
anpassning av granserna till den berdrda byggnaden eller anlagg-
ningen. I prop. 2002/03:116 lamnades ett nagot storre utrymme for
anpassningar i det enskilda fallet, men som Lantmaéteriverket tolkade
forarbetena i sina riktlinjer till lantméaterimyndigheterna sa var moj-
ligheterna dnd4 tamligen begransade att ta med “luftutrymmen” i ett
3D-utrymme.
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Ganska snart efter det att de nya bestimmelserna hade tritt i kraft
dok det upp fall dar restriktionerna upplevdes som onddigt begran-
sande och att de hindrade — eller dtminstone forsvarade — mojlighe-
terna att tillskapa en rationell fastighetsindelning. Exempelvis har
valet av vilken fastighet som ska urholka vilken i ndgra fall styrts av
avgransningsproblematiken, pd sa sétt att den fastighet har gjorts
tredimensionell som det var lattast att utforma i 6verensstimmelse
med byggnadens/anldggningens konturer. En sadan tillimpning &r
dock mindre lamplig. Det ndmnda valet bor i stéllet goras sa att den
fastighet till vilken allt utrymme uppat och nedat lampligen bor hora
ska vara den som urholkas.

Man kan se det som att det har utbildats en “praxis” som innebar att
fastighetsgransen i ett normalfall dras 3-5 meter utanfér byggna-
den/anldggningen — detta for att fanga in olika utskjutande delar
sasom balkonger, ventilationshuvar, antenner, m.m.

Frdgan om hur mycket luftutrymme som kan tilldtas inga har framst
uppkommit nér flera byggnadskroppar ska inga i ett och samma 3D-
utrymme, se figuren nedan.

En strikt tillampning av bestimmelserna torde innebédra att gransen
mot utrymmet mellan byggnaderna ska folja den prickade linjen.
Eftersom gédrdsytan mellan huskropparna ska forvaltas av 3D-
fastighetens dgare skulle en sddan gransdragning behéva komplette-
ras med rattigheter av olika slag for att ge mojligheter att utnyttja
garden for vixtlighet, kompletterande anldggningar m.m. I ndgot fall
har gransen darfor dragits som enligt den streck-prickade linjen i
figuren. Det torde dock numer vara en samlad asikt fran tillimpare
och berdrda av 3D-fastighetsbildning att den mest rationella och
lampliga gransdragningen ar att luftutrymmet tillats ingd och att
gransen foljer den streckade linjen.
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Lantmaéteriverket delar den dsikten och anser att det dven finns ett
klart allménintresse av en sd enkel och tydlig fastighetsavgransning
som mojligt. Lantmaéteriverket modifierar darfor hdarmed den tolk-
ning av den aktuella bestimmelsen som uttrycktes i handledningen
for lantméaterimyndigheterna (LMV-rapport 2003:14) pa sd sitt att
dven den streckade varianten i figuren ovan, som inkluderar luftvo-
lymen mellan byggnadskropparna, far anses uppfylla kravet pa
koppling till en viss byggnad/anldggning.

En nédraliggande fraga dr hur mycket utrymme under ett markbjalk-
lag som bor kunna innefattas i en tredimensionell fastighet. I figuren
nedan visas ett exempel med pdlning under en 3D-fastighet. Efter-
som palningen i sig utgor en anldggning bor det inte vara ndgot hin-
der mot att 3D-utrymmet utstrdcks sa att denna ingar. For mindre
omfattande underjordiska anldggningar kan dock en servitutslosning
vara att foredra, eftersom utrymmet skulle kunna tédnkas behova ut-
nyttjas dven for andra dndamal och darfér med fordel kan kvarbli
inom den urholkade fastigheten.

o o 0O
o O O
o o O
o O O
0o D<__ 3D-fastighet
o o O
I I
palning ——» : :
I I
LRI S S ol

Sammanfattningsvis finns det enligt Lantmaéteriverkets mening inte
anledning att i dagens ldge diskutera ndgra lagdndringar ndr det
géller bestimmelsen om koppling till en viss anldggning.
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5.2 Rittigheter ska tillforsdakras

5.2.1 Forarbeten och riktlinjer

I 3 kap. 1 a § forsta stycket 2 FBL anges att en tredimensionell fastighet
ska tillforsakras de réttigheter som behovs for att fastigheten ska
kunna anvdndas pa ett andamalsenligt sitt. Bestimmelsen medfor
att det inte, som vid traditionell fastighetsbildning, rdacker att fastig-
heten har eller kan antas fd en rent faktisk tillgang till de anordning-
ar som fastigheten behover. Tillgdngen maste ocksa vara "tillforsak-
rad”, dvs. rattsligt tryggad.

Det har inte ansetts d&ndamalsenligt att i lagtexten precisera vilka
rattsliga 16sningar som héarvid ska véljas. Som regel torde den mest
andamadlsenliga och betryggande losningen vara inrdttandet av en
gemensamhetsanldggning eller bildandet av ett fastighetsbildnings-
servitut, prop. 2002/03:116 s. 141.

Utover denna basnivi av rittigheter som enligt 3 kap 1 a §§ FBL ska
tillforsakras fastigheterna, kan givetvis ytterligare rattigheter knytas
till fastigheterna utifran sakdgarnas onskemadl, i den man som villko-
ren for bildandet av réttigheterna ar uppfyllda.

I prop. 2002/03:116 s. 66 konstateras att behovet av en &ndamalsenlig
fastighetssamverkan kan vara av mycket skiftande slag. Lantmaéteri-
myndigheten bor darfor ha mojlighet att utforma losningar som till-
godoser behoven i det enskilda fallet. Om en anldggning genom en
tredimensionell fastighetsbildning delas upp pa flera fastigheter tor-
de behovet av en dndamaélsenlig samverkan mellan de berdrda fas-
tigheterna ofta tillgodoses bast genom inrdttandet av en eller flera
gemensamhetsanldggningar. Det kan i ett sddant fall ligga néra till
hands att lata de delar av anldggningen som dr av gemensam bety-
delse for fastigheterna, ddribland bdrande konstruktioner, fasader,
hissar och vissa ledningar, ingd i gemensamhetsanldggningen. Sam-
verkansfragorna kan dd lampligen hanteras inom ramen for en sam-
fallighetsforening som forvaltar gemensamhetsanldaggningen. Genom
befintliga bestimmelser om inrdttande och forvaltning av gemen-
samhetsanldggningar kan anldggningens behov av fortlopande un-
derhall och fornyelse tillgodoses.

I anslutning till behandlingen av fragan om vanvard (prop.
2002/03:116 s. 97) uttalas att lantméaterimyndigheten ofta torde
komma att inrdtta en gemensamhetsanldggning for den bdrande
konstruktionen och andra gemensamma delar av anldggningen. Det-
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ta ger battre forutsiattningar for att dessa delar av anldggningen un-
derhdlls. Om det dessutom bildas en samféllighetsforening for att
forvalta de gemensamma delarna minskar risken ytterligare for att
underhallet dsidosédtts. Samtidigt motiverades dock kompletteringen
av de grannelagsrittsliga reglerna i 3 kap. JB betrdffande byggnads-
arbeten bl.a. av sddant arbete som bertdr barande konstruktioner
(prop. 2002/03:116 s. 92). Det betyder att gemensamhetsanldggningar
inte i alla lagen forutsitts for sddana anordningar.

I Lantmateriverkets Handledning for lantméaterimyndigheterna
(LMV-rapport 2003:14) konstateras som en sammanfattning att vad
som i det enskilda fallet ska anses vara en nodvéandig réttighet inte
kan ges nagon mer generell tolkning och att det inte gar att sdga att
en viss typ av anldggning eller nyttighet alltid eller aldrig ska sdkras
med rattigheter. Inte heller &r det pa forhand givet vilka anordningar
som bor vara enskilda respektive gemensamma.

Uttrycket “nédvéandig” bor alltsd enligt Handledningen tolkas sé att
det mer ska knytas till den aktuella situationen &n till den sarskilda
anldggningen eller nyttigheten som sddan. Det ankommer darmed
pa lantméaterimyndigheten att utifran de specifika forutsdttningarna i
det enskilda fallet prova i vilka situationer som det &r nodvandigt att
tillforsdkra berdrda fastigheter ndgon form av rattighet — dvs. servi-
tut eller gemensamhetsanldggning.

Darefter redovisar Handledningen nagra bedomningsgrunder, som
redovisas i det foljande, i syfte att ge lantméaterimyndigheten viss
vagledning i det enskilda fallet. Samtidigt som lantmaterimyndighe-
terna uppmanas att noga diskutera for- och nackdelar med olika 15s-
ningar med de berdrda sakdgarna.

3D-fastigheter har ofta manga beroringspunkter med omkringlig-
gande fastigheter. Att detaljreglera varje tdnkbar samordningsfraga
kan i och for sig innebdra att man har ett facit till de olika frdgor som
dyker upp i framtiden. Fordelarna med detta maste dock vdgas mot
overskadligheten liksom mot forutsiattningarna for en rationell for-
valtning. Till bilden hor dven att forutsdttningarna kan fordndras
over tiden, vilket gor det svart att forutse framtida konfliktsituatio-
ner. I likhet med vad som giller vid traditionell fastighetsbildning
har man dessutom i manga fall mojlighet att 16sa rattighetsfragan nar
och om problem visar sig uppsta.

I sammanhanget kan tilliggas att fastighetsbildningen enligt 3 kap.
1 a § forsta stycket 3 a FBL ska vara motiverad med hénsyn till an-
laggningens konstruktion och anvandning, jamfor avsnitt 5.3. Detta
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innebar att om konstruktionen dr sddan att behovet av samverkan
och olika réttighetsupplatelser &r mycket stort, kan sjdlva fastighets-
bildningen som saddan vara olamplig.

3D-fastighetsbildning torde i de allra flesta fall komma till stdnd pa
frivillig vag. Till grund for fastighetsbildningen torde darfor i det
stora flertalet fall finnas civilréttsliga avtal (6verlatelsehandling, ge-
mensamt avtal om projektering etc.) och med en utifrdn avtalens
villkor 6verenskommen kopeskilling/kostnadsfordelning. Sakégar-
nas Onskemal, sdsom de kommer till uttryck i sddana avtal eller
framfors pa annat sétt, bor darfor ges stor betydelse for vad som ska
vara gemensamt och vad som ska vara enskilt, liksom for vad som
ska tillforsdkras genom servitutsbildning eller genom inrdttande av
gemensamhetsanldggning.

Fragan om nodvandiga rattigheter stdlls med andra ord pa sin spets
enbart i de fall dar sakdgarna inte vill att en viss nyttighet eller an-
laggning ska sdkras med rattigheter. Om en viss rittighet beddms
vara nodviandig och ingen yrkar pa att den ska bildas, ska alltsa for-
rattningen instéllas med stod av 3 kap. 1 a § forsta stycket 2 FBL. Hur
ska man da se pa behovet av rittigheter i sddana situationer?

En utgdngspunkt for bedomningen &ar att rattighetsfragan ska bedo-
mas utifrdn ett behovsperspektiv — inte ett rittviseperspektiv. Den rele-
vanta fragestillningen ar saledes “behover fastigheten rattslig till-
gang till exempelvis taket?” Det dr inte relevant att bilda en gemen-
samhetsanldggning for taket med motiveringen att “fastigheten ska
bidra till kostnaden for taket”. De bdda perspektiven dr visserligen
sammankopplade med varandra, men det dr dnda viktigt att rattig-
hetsfragan betraktas fran ratt utgdngspunkt.

Eftersom en tredimensionell fastighet alltid ska ha en koppling till en
bestimd anldggning, befintlig eller planerad, torde man vid den
rattsliga regleringen av samverkansfragorna endast behtva ta han-
syn till den aktuella anldggningen och inte till eventuella behov for
ndsta generation av bebyggelse. Vid reinvesteringar av den byggnad
eller anldggning som utgor 3D-fastighetens (eller det tredimensionel-
la fastighetsutrymmets) kdrna dr &ven bestimmelserna om inlésen i 8
kap. 5-9 §§ FBL tillampliga (jamfor avsnitt 9.2).

Det tidigare ndmnda uttalandet i prop. 2002/03:116 (s. 66) om att
”....anldggningars behov av fortlopande underhall och fornyelse till-
godoses” torde kunna ge viss ledning for vad som bor vara gemen-
samt. Det som i forsta hand &r i behov av att forvaltas gemensamt &r
sddana anldggningar som mer kontinuerligt dr foremal f6r underhall
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och forbattringar. Exempelvis behover en befintlig barande vagg sil-
lan underhéllas/fornyas under byggnadens livslangd. Detta kan ses
som att det &r mindre angeldget att inrdtta viggen som gemensam-
hetsanldggning. For ledningar och kommunikationsytor torde ofta
det motsatta forhdllandet gélla.

For grund och stommar (bjalklag och vdggar) torde de grannelagsritts-
liga reglerna i JB ofta utgora tillrackligt réttsligt skydd. I médnga fall
torde det sadledes vare sig vara nodvandigt att bilda nagot servitut
eller inrdtta en gemensamhetsanldggning for att uppfylla kraven i 3
kap. 1 och 1 a §§ FBL. De berorda fastighetsdgarna kan givetvis ha
andra onskemdl som gor att man dnda kan dvervdga att inrdtta ge-
mensamhetsanldggning eller bilda ett servitut for denna typ av ob-
jekt.

For stommar och andra barande konstruktioner kan det i vissa enkla-
re fall vara en godtagbar 16sning att gransen dras mitt i bjalklag och
vaggar, pa motsvarande sitt som gransdragningen ofta gors vid
uppdelning av radhuslidngor. Detta torde manga génger vara till-
rackligt for att fastighetsdgarna ska fa tillracklig kontroll och sdkerhet
for att kunna skota forvaltningen i sin vardag.

Det &r inte heller absolut nodvandigt att ett objekt ska vara inréttat
som gemensamhetsanldggning for att man rattsligt ska kunna kom-
ma at exempelvis vanskotsel eftersom nya regler har inforts i 3 kap.
JB och 8 kap. FBL som mojliggor att man kan komma tillrdatta med
vissa sddana missforhallanden pa annat sitt. (Jamfor avsnitt 9.2 och
11.4)

Det bor tillaggas att reglerna i 3 kap. JB inte ger mojlighet till tilltrdade
for 1opande underhall och projektering. Nodvidndigheten av detta
bor sdledes dvervigas vid fastighetsbildningen. Att i forebyggande
syfte bilda servitut for detta d&ndamal bor emellertid tillimpas re-
striktivt. I likhet med vad som géller vid traditionell fastighetsbild-
ning har man i flertalet fall mojlighet att bilda denna typ av servitut
ndr och om problem uppkommer.

Det bor i ett normalfall inte vara nodvandigt att inrdtta gemensam-
hetsanldggningar for fasader och tak. Detta gdller sarskilt om det ar
frdga om mindre 3D-utrymmen i en stor byggnad eller anldggning.
For en garagefastighet i kdllarplanet torde det t.ex. sédllan vara nod-
vandigt att ha del i en gemensamhetsanldggning som forvaltar taket
flera vdningar ovan jord. Vid uppdelning av en byggnad i storre och
relativt likvdardiga enheter, kan dock gemensamhetsanldggning
ibland vara lamplig och i vissa fall kanske 4ven nodvandig.
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Att rattigheter i forsta hand ska tillskapas for anldggningar och nyt-
tigheter som behover mer kontinuerligt underhall innebéar att servi-
tut eller gemensamhetsanldggning ofta kan aktualiseras for t.ex. his-
sar, trapphus, ledningar, ventilationsanliggningar, m.m. Om det &r fraga
om sddant som nyttjas gemensamt bor gemensamhetsanldggning
vara forstahandsalternativ. Vid ojimna &garforhallanden, t.ex. en
mindre 3D-fastighet pa taket pd en storre affars- och kontorsbygg-
nad, kan det fran forvaltningssynpunkt ibland vara mer &ndamalsen-
ligt med servitut till forman for 3D-fastigheten. Mojligheten att bilda
servitut, som med stod av Overenskommelse innefattar underhalls-
skyldighet for tjanande fastighet, kan darvid i vissa ldgen vara ett
lampligt alternativ till gemensamhetsanldggning.

Oberoende av vilken réttighetslosning som viljs dr det for anldgg-
ningar som delvis dr gemensamma och delvis dr enskilda, t.ex. va-
anlaggningar, viktigt att tydligt ange var grdnsen gar mellan vad
som &r enskilt och vad som dr gemensamt. Nir det giller va-
anlaggningar och ledningar for el och fjarrvarme ar det dven viktigt
att klara ut leverantdrens instdllning till gemensam anslutnings-

punkt.

Vid bildandet av en 3D-fastighet maste man dven beakta behovet av
utrymmen for sddana friytor, parkering, lekytor, m.m. som enligt 3 kap.
15 § PBL krdvs inom en bebyggelsetomt, jamfor avsnitt 6.1.1, samt att
i nodvandig omfattning tillforsdakra 3D-fastigheten de rattigheter
som behovs for dessa andamal.

Slutligen bor understrykas att utrymningsvigar och andra brand-
skyddsanordningar kan stdlla krav pd att rattigheter tillskapas, dven i
de fall dér berorda sakdgare motsitter sig det, jamfor avsnitt 10.2.

Som tidigare har berorts sdgs i prop. 2002/03:116 (s. 66) att behovet
av en dndamalsenlig samverkan mellan 3D-fastigheter ofta tillgodo-
ses bdst genom inrdttandet av en eller flera gemensamhetsanlagg-
ningar och att samverkansfragorna da lampligen kan hanteras inom
ramen for en samfillighetsforening som forvaltar gemensamhetsan-
laggningen. Vidare konstateras att gemensamhetsanldggningar som
3D-fastigheter deltar i normalt torde representera betydande varden
och att anldggningarna manga ganger torde vara en forutsittning for
att fastigheterna ska kunna nyttjas som avsett. Det dr darfor angela-
get att gemensamhetsanldggningen forvaltas sa att dess framtida un-
derhall och fornyelse sakerstalls.

I syfte att skapa battre garantier for gemensamhetsanldggningarnas
underhall och fortbestdnd och for att nyttjandet av 3D-fastigheter ska
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tryggas over tiden har 19 § SFL kompletterats sd att bestimmelserna
om fondering och planldggning for underhall och fornyelse av
gemensamhetsanldggningar numer géller dven for vissa gemensam-
hetsanldggningar som minst en 3D-fastighet eller en traditionell fas-
tighet med 3D-fastighetsutrymme deltar i. Narmare bestamt ska reg-
lerna gilla for sddana gemensamhetsanldggningar som tillforsakrar
en 3D-fastighet eller ett 3D-fastighetsutrymme sddana nodvandiga
rattigheter som avses i 3 kap. 1 a § forsta stycket 2 FBL. Daremot har
inget krav stéllts pd att samfallighetsforening ska bildas, vilket &r en
forutsattning for att fondering ska kunna ske.

En forsta fraga ar om det sagda innebar att det finns en preferens for
att gemensamhetsanldggning ska bildas i stéllet for servitut. En sa-
dan tolkning forefaller dock inte mdjlig att gora. Valet av rittighets-
form bor i enlighet med diskussionen ovan goras utifran situationen i
det enskilda fallet.

En andra frdga dr om fonderingsreglerna innebér att lantméterimyn-
digheten ska ta initiativ till att samfallighetsférening bildas, &ven om
det t.ex. enbart ar tvd deldgare. Fonderingskravet i sig torde dock
inte ha ndgon sjdlvstandig betydelse for den frdgan. En bedomning
madste goras fran fall till fall enligt kriterierna i 20 § SFL, dvs. om det
ar av vasentlig betydelse frdn allmén synpunkt att en forening bildas.
Det kan darvid givetvis inte uteslutas att sd bedoms vara fallet dven
for en anldggningssamfallighet med bara tva deldgare.

En tredje fraga dr om det i lantmateriforrattningen ska goras nagot
stallningstagande till huruvida en viss gemensamhetsanldggning &r
"nodvandig” och att fonderingsreglerna m.m. i 19 § SFL darmed ska
tillimpas vid en eventuell foreningsforvaltning. Ndgon sddan skyl-
dighet torde dock inte foreligga. Bestimmelserna i lagen om forvalt-
ning av samfélligheter riktar sig direkt till samfallighetsféreningen
och det dr ddarmed inte en forrattningsatgard att bevaka att fondering
m.m. sker. Det kan ddrmed inte heller stillas nagot krav pa att lant-
materimyndigheten i sitt fastighetsbildningsbeslut specifikt anger
vilka gemensamhetsanldggningar som dr nddvéandiga, i den mening
som avses i 3 kap. 1a§ forsta stycket 2 FBL, och vilka gemensam-
hetsanldggningar som dr “mindre ndédvéandiga”.

5.2.2  Tillimpning och erfarenheter

En av de svdraste och mest omdiskuterade fragorna vid 3D-fastig-
hetsbildning dr den om s.k. nddvandiga rattigheter. Problematiken
kan sdgas bestd av tva delar.
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1) Ivilka situationer dr rédttigheter “nédvandiga”? Dvs. nér ska
lantméterimyndigheten végra fastighetsbildning med hanvis-
ning till bestdimmelsen om fastighetsdgarna inte vill ga med pa
att en officialrattighet av ndgot slag bildas?

2) Vilken dr den mest lampliga réttighets- och forvaltningsfor-
men i olika situationer?

Vilka rattigheter 4r nodvandiga?

I den ovan redovisade bakgrundstexten, som dr hdamtad fran Lant-
maéteriverkets riktlinjer for lantméterimyndigheterna, fors en diskus-
sion om hur man skulle kunna se pd "ndodvandigheten” av rattighe-
ter fOor olika &ndamal. Vidare framfors den synpunkten att det torde
vara nodvandigt med en tamligen situationsanpassad tillimpning.

Efter de forsta drens tillimpning kan man konstatera att verkets for-
handsbedomningar till stora delar har blivit bekraftade. Lantmaéteri-
myndigheterna vittnar om att det har férts manga och ldnga diskus-
sioner kring rattighetsfragorna och att intresset fran sakdgarnas sida
att tillgodose behovet av réttigheter varierar kraftigt.

Nodutgéang, tilltrade och tekniska installationer dr exempel pa sadant
som regelmadssigt sikras med réattigheter. Detta moter sdllan eller
aldrig ndgra invandningar fran fastighetsdgarna. For andra slag av
"nyttigheter” dr dock ambitionsnivan hos olika sakdgare mycket va-
rierande. Eftersom fastighetsbildning sker for att separera dganderat-
ten och ansvaret finns det inbyggt en viss motvilja mot att vara allt-
for sammanldnkade med omkringliggande fastigheter. Delar man,
vill man komma i sdr sd mycket som mojligt.

Nar det géller den ndrmare utformningen av olika servitut sa har det
ibland uppfattats som svart att finna de lampligaste 16sningarna for
olika slag av teknikutrustningar (media) — eftersom det ofta krédvs
specialistkompetens for att forstda hur dessa fungerar. Lantmaéteri-
myndigheten far i sddana fall pa olika sdtt utnyttja experter inom
omradet.

Att sdkerstélla utrymningsvagar kan ses som ett av de viktigaste rat-
tighetsbehoven. For att tydligt markera servitutens betydelse for
kommande fastighetsdgare bor det klart framga av servitutsformule-
ringen att det avser just en utrymningsvdg — och inte en mer allman
tilltradesratt. Sa tycks ocksa genomgaende ha skett i tillampningen.

Det forekommer att tamligen schablonmassigt uttryckta officialservi-
tut bildas for att uppfylla lagkravet. Den ndrmare regleringen blir
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darmed upp till parterna sjalva. Médnga fastighetsdgare vill sdledes
ha den frihet som ett avtalsservitut eller ett samarbetsavtal innebéar —
t.ex. i frdga om darliga ersdttningar. Avtalsservitut har ocksa i ndgra
fall accepterats av lantmiterimyndigheten for nyttigheter som inte
beddmts vara lika varaktiga som byggnaden, bl.a. virmevéxlare och
ventilationssystem. Aven for parkering och garage har avtalslos-
ningar godtagits.

En relativt vanlig variant ndr fastighetsbildningsbeslutet meddelas
som s.k. preliminédrfrdga — med vilket menas att beslutet far 6verkla-
gas trots att forrattningen inte har avslutats och som brukar tillampas
for annu ej uppforda byggnader — &r att olokaliserade servitut bildas
for de nodviandiga réttigheterna, varefter en lokalisering gors nér
anldggningen dr byggd och forrattningen avslutas. Det forekommer
dven att en gemensamhetsanldggning utformas preliminért i anslut-
ning till fastighetsbildningsbeslutet och att det sedan goérs en om-
provning dar gemensamhetsanldggningen och det uppldtna utrym-
met preciseras ndr anldggningen i frdga ar utford.

Ingen fastighetsbildning har hittills, savitt dr kdnt for Lantmateriver-
ket, stéllts in eller “avstyrts” innan forrdttning ens paborjades med
héanvisning till bestimmelsen.

Rattighets- och forvaltningsform

I forarbetena ndmns gemensamhetsanldggning som den mest lamp-
liga rattighetsformen i mdanga fall. Lantméaterimyndigheterna har
dock haft svart att fa gehor for sddana 1osningar i manga fall — inte
minst ndr utlindska intressen varit inblandade; samverkansformen
ar tamligen unik for svenska forhdllanden.

Under tiden ndrmast fore och efter inférandet av 3D-bestimmelserna
diskuterades flitigt huruvida det var nodvéandigt att inrdtta gemen-
samhetsanldggning for grundldggning, stommar, bjdlklag och tak.
Till en borjan ansdg manga — fastighetsdgare savil som lantmaéteri-
myndigheter — att det var nédvandigt med gemensamma losningar.
Med tiden har dock en utveckling skett mot att i allt mindre grad
inrdtta gemensamhetsanldggningar for dessa dndamadl. Ett skal till
detta dr den “ovilja”, som tidigare har berorts, som finns mot alltfor
intim samverkan, vilket anses forsvara den framtida forvaltningen.
Manga torde dessutom resonera ungefdar som Lantmdteriverket gjor-
de i sina ovan redovisade riktlinjer, dvs. att den dag det blir aktuellt
med sanering och nybyggnation, s mdste man dnda "borja om fran
borjan” med de nya forutsattningar som rader vid det tillfallet.
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En variant som forekommer i stillet for gemensamhetsanldaggning &r
omsesidiga servitut. Sddana har t.ex. bildats for en funktionellt sam-
manhédngande fjarrvirmeanldggning. En mojlig variant — om de be-
rorda fastighetsdgarna dr overens om det — &dr ocksd att i ett fastig-
hetsbildningsservitut besluta att den belastade fastighetens dgare ska
ha underhéllsansvaret for den anldggning som servitutet avser (7
kap. 1§ andra stycket FBL).

I de fall gemensamhetsanldggningar 4ndd har bildas 4r det séllan
som en samféllighetsforening bildas for forvaltningen, jamfor avsnitt
3.2.8. Dels dr det normalt frdga om ett fatal inblandade fastighetsédga-
re, dels vill stora fastighetsdgare inte vara bundna av den “fore-
ningsbyrakrati” som foljer av en tillimpning av lagen om forvaltning
av samfélligheter. Ndgot fall ddr lantméaterimyndigheten har ansett
att en samfillighetsférening &dr nodvandig fran allmédn synpunkt
(20 § tredje stycket SFL) finns veterligen inte.

I och med att samféllighetsforeningar sillan bildas, blir de ovan
namnda fonderingsreglerna normalt inte heller aktuella. For stora,
professionella fastighetsdgare torde sddana fonderingar inte heller ha
nagon betydelse.

I de fall dar samfallighetsforening trots allt bildas har det t.ex. setts
som en fordel att man dd far en juridisk person som kan teckna avtal
for vatten och avlopp, el, m.m.

Ett alternativ till gemensamhetsanldggning &r att bilda en tredimen-
sionell samfallighet. En sadan 16sning innebéar att de deldgande fas-
tigheterna har rattigheter och skyldigheter i den samféllda egendo-
men efter andelstal, medan den ndrmare utformningen och ddarmed
forvaltningen ldmnas at fastighetsdgarna sjdlva att hantera. Det har
pa senare tid visats ett storre intresse dn tidigare for sddana 16sningar
av olika gemensamma behov.

Samfillighetsbildning har dven forts fram som ett tinkbart alternativ
ndr man vill 6verfora dganderdtten av byggnadstillbehor, eftersom
sddana inte kan overforas vid bildande av servitut eller inrdttande av
gemensamhetsanldggning.

Slutsatser

Aven om den ifrdgavarande bestimmelsen dr svartillimpad och
dven om nagon fastighetsbildning hittills aldrig har végrats till foljd
av bestimmelsen (vilket mojligen skulle kunna tolkas som att den &r
ganska uddlos), sa har Lantmaéteriverket uppfattat vittnesmalen fran
tillamparna som att bestimmelsen fyller en funktion i tillampningen.
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Genom bestammelsens blotta existens far lantméterimyndigheten
stod i sin diskussion med sakdgarna om att olika rattighetsfragor
madste l0sas pa ett ldngsiktigt hdllbart sitt redan vid fastighetsbild-
ningen. I den praktiska tillimpningen dr det dock noédviandigt att
vara mycket flexibel och fran fall till fall 16sa rattighetsfragorna pa ett
sdtt som fastighetsdgarna accepterar och som darmed lagger grun-
den for en rationell framtida férvaltning.

Atgéirdande av brister pd gemensamhetsanldgeningar?

En sarskild fragestallning som berdrs i forarbetena dr det eventuella
behovet av att infora sdrskilda bestimmelser om rétt for den enskilde
fastighetsdgaren att avhjdlpa brister pa gemensamt forvaltad egen-
dom (prop. 2002/03:116 s. 67).

Nu géllande bestimmelser om samfallighetsférvaltning torde tillsammans med en
sddan bestimmelse som nyss har foreslagits normalt ge goda forutsattningar for att
sddana gemensamma anordningar som tredimensionella fastigheter behtver un-
derhalls pa ett bra satt. Kungl. Tekniska Hogskolan har dock hdvdat att det kan finnas
behov av ytterligare regler, sdsom bestammelser om ratt for den enskilde fastig-
hetsdgaren att avhjdlpa brister pd gemensamt forvaltad egendom. Regeringen sak-
nar underlag for att nu bedoma behovet av sddana regler. Vid den framtida upp-
foljningen av de nya bestimmelserna kan det dock finnas skal att dterkomma till
fragan.

Det har under den hittillsvarande tillimpningen inte kommit till
Lantmaiteriverkets kinnedom att det skulle foreligga ndgot behov av
sadana regler. De gemensamhetsanldggningar som har inrattats med
anledning av tredimensionell fastighetsbildning har i och for sig inte
varit i bruk i mer dn hogst tre—fyra ar. Det ar darfor naturligt att na-
got behov for enskilda fastighetsdgare att avhjdlpa brister pd gemen-
samt forvaltad egendom dnnu inte har noterats. I sammanhanget bor
ocksd observeras att en enskild fastighetsdgare torde ha mojlighet att
agera enligt reglerna om rattsforhallanden mellan grannar i 3 kap.
jordabalken vid exempelvis vanvédrd av en gemensamt forvaltad an-
laggningsdel. Vidare finns det ett grundskydd for den enskilde fas-
tighetsdgaren i bestimmelserna om deldgarfoérvaltning och om sam-
fallighetsforening i lagen om forvaltning av samfélligheter.

5.3 Hinder mot onddig uppslittring av fastighetsindelningen

5.3.1 Forarbeten och riktlinjer

Enligt 3 kap. 1a § forsta stycket 3 FBL far 3D-fastighetsbildning ske
endast om det star klart att den &r motiverad med hénsyn till an-
laggningens konstruktion och anvandning samt dr dgnad att leda till
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en mera dndamalsenlig forvaltning av anldggningen eller att trygga
finansieringen eller uppférandet av anldggningen.

Bestimmelsen, vars syfte dr att forhindra en onddig uppsplittring av
fastighetsindelningen, dr uppdelad i tva led, punkterna 3 a och 3 b.

I punkten 3 a stélls det grundliggande kravet, som alltid ska vara
uppfyllt, att atgarden ska vara motiverad med hinsyn till anliggningens
konstruktion och anvindning. Anldggningen maste alltsd ha sddan ka-
raktdr att det ar lampligt att den utgor en sarskild fastighet respekti-
ve delas upp pa flera fastigheter. Bestimmelsen innebér bl.a. att det
kravs att konstruktionen frdn savél ett verksamhetsperspektiv som
fran ett forvaltningsperspektiv dr anpassad for en indelning i flera
dgarenheter — fastigheter. Detta torde innebéra att det inte blir méj-
ligt med en uppdelning av alltfér komplicerade byggnader eller
andra anldggningar i flera fastigheter. Det kan t.ex. vara sa att det
inte kan klarlaggas var installationer, t.ex. ledningar, vars beldgenhet
ar av betydelse for bedomningen av om en uppdelning i flera fastig-
heter ar lamplig, ar beldgna. Det kan da vara frdga om sdvil sddana
som betjdnar vissa delar av anldggningen som sddana som fyller ge-
mensamma funktioner.

Dirutdver kravs, enligt punkten 3 b, att dtgdarden leder till en viss nyt-
toeffekt, vilken kan vara av tva olika slag. For att 3D-fastighetsbild-
ning ska vara mojlig kravs alltsa att ndgon av dessa bada nyttoeffek-
ter uppkommer.

Det ena fallet dr nar atgarden dr “dgnad att leda till en mer dndamilsen-
lig forvaltning av anlaggningen”. Om en anldggning rymmer skilda
verksamheter, kan de olika verksamheterna vara sa olikartade att det
ar lampligare att forvalta dem var for sig d&n som en sammanhdllen
enhet. Om det klarldggs att vinster i forvaltningshdnseende skulle
uppnds om ansvaret for forvaltningen av anlaggningen delas upp pa
de skilda verksamhetsutdvarna, bor alltsa motsvarande fastighets-
bildning kunna medges.

Ofta ar det dock fran forvaltningssynpunkt lampligare att en anlagg-
ning forvaltas av en enda fastighetsdgare/hyresvird an att forvalt-
ningen splittras pa ett flertal fastighetsdgare. I sddana fall ar inte vill-
koret “dgnad att leda till en mera dndamalsenlig forvaltning av an-
laggningen” uppfyllt. En fastighetsbildning som t.ex. innebar att ett
befintligt kontorshus delas in i skilda kontorsfastigheter eller att ett
befintligt flerbostadshus delas in i skilda flerbostadsfastigheter ar
darmed normalt inte tillaten. Vidare ar det inte mgjligt att dela upp
t.ex. en galleria pa sa sitt att varje affarslokal utgor en egen fastighet.
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Daremot torde forvaltningsvillkoret ofta vara uppfyllt néar det ar fra-
ga om att fran en flerbostadsfastighet skilja av en kommersiell del av
pataglig storlek. P& motsvarande sétt torde forvaltningsvillkoret van-
ligen vara uppfyllt nédr det &dr frdga om att frdn en kommersiell an-
laggning, t.ex. ett kontorshus, bryta ut sddana delar som betjdnar va-
sentligen andra dndamal, sdsom trafikanlaggningar.

Forvaltningsvillkoret, som alltid dr avgorande vid uppdelning av
befintlig bebyggelse, men som dven ska provas vid nybebyggelse
(jamfor nedan), kan nagot forenklat sammanfattas som i figur 5.1.

S NN

Bostader Bostader

Affarer Bostader

Ja Nej
Figur 5.1. Tillimpning av forvaltningsvillkoret

Det andra fallet ndr en nyttoeffekt uppkommer &r nar atgarden &r
"dgnad att trygga finansieringen eller uppforandet av anlaggningen”.
Detta villkor avser sdidana nybyggnads- eller tillbyggnadsprojekt dar
dgaren till den traditionella fastigheten inte &r intresserad av att satsa
pad projektet, dtminstone inte utan externa intressenter. D4 kan en
tredimensionell fastighetsbildning vara en forutsdttning for att det
avsedda projektet ska bli utfort.

Aven i ett nybyggnadsfall kan nyttoeffekten uppsta till foljd av det
nyss behandlade forvaltningskriteriet. T.ex. ndr en ny byggnad ska
innehalla sdidana verksamheter som lampligen bor forvaltas var for
sig. Dd behover inte den andra delen av punkten 3 b prévas. Om fas-
tighetsbildningen daremot inte kan motiveras av forvaltningsskal
ska den andra delen av punkten 3 provas, vilket innebéar att den dnda
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kan vara tillaiten om den &dr dgnad att trygga finansieringen eller upp-
forandet av anldggningen.

Aven om det i den sistnimnda situationen inte krdvs att forvaltning-
en forbattras, den kanske t.o.m. blir ndgot mer komplicerad, s mdste
lantméterimyndigheten &nda beakta intresset av en dndamaélsenlig
forvaltning (prop. 2002/03:116 s. 142). Fastighetsbildning bor salun-
da inte medges annat 4n om det framgar saval att berorda fastigheter
blir lampliga forvaltningsobjekt som att forvaltningen av anldgg-
ningen i dess helhet kan bedrivas pa ett &ndamalsenligt satt.

Det sagda medfor att en mer langtgdende uppsplittring av anldgg-
ningen pa flera fastigheter knappast kan accepteras. Det dr exempel-
vis inte mojligt att bilda sdrskilda fastigheter av varje vaningsplan i
ett planerat tiovaningshus. Detta géller oavsett om varje sdidan enhet
upptyller det sdrskilda villkor om minst fem bostadsldgenheter som
uppstélls i 3 kap. 1a§ forsta stycket 4 FBL. Daremot bor det inte
mota hinder mot en mindre langtgadende uppdelning, sdsom en for-
delning av anldggningen pa ndgra fastigheter som var och en ar av
pataglig storlek (prop. 2002/03:116 s. 142).

Normalt torde bestdmmelserna i punkten 3 b inte heller férhindra en
fastighetsbildning som innebér att ett utrymme ovanpa en befintlig
anldggning avskiljs till en sdrskild fastighet, om syftet dr att bebygga
utrymmet med en pabyggnad av ndgorlunda storlek. Detta galler
oavsett om den befintliga anldggningen dr avsedd for samma &nda-
mal som den avsedda tillbyggnaden och, i frdga om bostdder, uppla-
telseformen dr densamma i den befintliga anliggningen som i den
planerade pabyggnaden.

Innebdrden av bestimmelserna om att forvaltningsfrdgan i viss man
tonas ner ndr det dr frdga om att trygga finansieringen eller uppfo-
randet av en byggnad eller annan anldggning kan ndgot forenklat
sammanfattas som i figur 5.2. Streckade linjer betyder fastighetsgran-
ser for nybebyggelse.
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L NN

. | " |
|  Bostader 1 I |
L Bostader | : Bostader |

______ — |
| Bostader | | I
Affarer Bostader

Nej Ja

Figur 5.2. Undantag fran forvaltningsvillkoret vid nybebyggelse

Att nya bostdder kan byggas pa affarshuset i den vénstra den av fi-
gur 5.2 motiverar alltsd inte en sarskild 3D-fastighet for varje va-
ningsplan. Om tillbyggnaden fér bostadsandamal bildar en enda fas-
tighet ar den dock tilldten redan enligt forvaltningskriteriet, jamfor
den vénstra byggnaden i figur 5.1. Detsamma géller dven vid nyupp-
forande av en hel byggnad.

Som visas i den hogra delen av figur 5.2 dr det emellertid i nybygg-
nadsfallet mojligt att d&ven bilda en fastighet av ndgorlunda storlek som
innehaller ssmma verksamhet som den 6vriga delen av byggnaden —
dven om den avses fd samma upplatelseform —om det dr dgnat att
trygga finansieringen eller byggandet. Som framgar av det tidigare
redovisade uttalandet i prop. 2002/03:116 (s. 142) bor en uppdelning
pa flera bostadsfastigheter vara mojlig dven vid nyuppforande av en
hel byggnad, om de olika fastigheterna var for sig ar av pidtaglig stor-
lek.

Man kan alltsa konstatera att det i nybyggnadsfallet kan vara mojligt
att tillskapa tva fastigheter inom t.ex. en bostadsbyggnad, medan
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motsvarande uppdelning inte ar tilliten for befintlig bebyggelse.
Detta blir effekten av att lagstiftaren har valt att ge storre mojligheter
till 3D-fastighetsbildning i nyproduktionsfallet, men dr en i jaimforel-
se med traditionell lamplighetsprovning helt ny situation. Traditio-
nellt har lamplighetsprovningen alltid gjorts utifran ett ldngsiktigt
perspektiv. Vid tillimpning av den andra delen av 3 kap. 1 a § forsta
stycket 3 b FBL, vilken ndrmast kan ses som en undantagsregel, ar
det dock mojligt att ta sdrskild hdansyn till de forhallanden som rader
just vid bildandet av en fastighet, i syftet att underldtta nyproduk-
tion.

Liksom betrédffande villkoren i 3 kap. 1 § tredje stycket FBL ska det
enligt 3 kap. 1 a § forsta stycket 3 FBL std klart att villkoren i punkten
ar uppfyllda. I uttrycket ”sta klart” ligger att utredningen i drendet
pa ett overtygande satt, dvs. med ndgorlunda sikerhet, mdste visa att
de i lagen angivna forutsittningarna for tredimensionell fastighets-
bildning foreligger. Enligt propositionen bor det ankomma pa so-
kanden att forebringa sddan utredning. Detta innebéar inte nagot di-
rekt avsteg fran lantmaterimyndighetens grundliggande utred-
ningsplikt, utan endast att det kan stéllas rimliga krav pd sokanden
att presentera underlag till grund for lantméaterimyndighetens be-
domning. Ett exempel pd detta kan vara nér utredningsplikten ger
vid handen att kompletterande information behovs for att lantmaéte-
rimyndigheten ska kunna ta stdllning, men informationen ar sddan
att endast sokanden kan ta fram den.

5.3.2  Tillimpning och erfarenheter

Denna bestimmelse bedoms av médnga som tamligen svartillimpad
och i vissa delar dven lite svar att forsta.

Enligt bestimmelsens forsta led (punkt 3 a) ska det std klart att dtgiir-
den ir motiverad med hiinsyn till anliggningens konstruktion och anvind-
ning.

Det rdder viss osdkerhet om vilken sjdlvstindig betydelse den be-
stimmelsen egentligen har for tillatlighetsprovningen. Lantmaéteri-
verket har tolkat den som en “grovsortering” dédr de ”allra mest
omdjliga” objekten sorteras bort; sddana objekt som fran rent prak-
tiska utgdngspunkter dr omgjliga att dela upp tredimensionellt. En
sddan sortering torde dock folja redan av en tillimpning av de
grundldaggande reglerna om “lamplig fastighet” i 3 kap. 1 § FBL. Dér
synes det saledes finnas en viss dubbelreglering.
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Bestammelsen verkar inte heller ha haft ndgon uttrycklig tillimpning
i praktiken. Detta kan val till stor del forklaras av att det endast i un-
dantagsfall torde uppsta en situation ddr en byggnad eller en an-
laggning dr mycket svar att dela upp tredimensionellt och fastighets-
dgaren dnda onskar en sddan uppdelning. Det torde sdledes normalt
rdda en samsyn mellan lagbestimmelsens uttolkare och fastighets-
dgarna.

Enligt bestimmelsens andra led (punkt 3 b) ska det std klart att dtgiir-
den dr dgnad att leda till en mera dndamilsenlig forvaltning eller att trygga
finansiering eller uppforande av anliggningen.

Till skillnad frdn bestimmelsen under punkt 3 a har denna bestam-
melse haft stor betydelse i den praktiska tillampningen, eftersom den
i hog grad ar avgorande for vilka slags 3D-fastigheter som far bildas.

Bestimmelsen forhindrar t.ex. uppdelning av bostadsfastigheter i
flera sddana — vilket synes ha respekterats fullt ut i tillimpningen.
Det har dock fran flera hdll framforts onskemadl om att d&ven kunna
dela upp befintliga bostadsenheter — inte minst bostadsrattsférening-
ar — i mindre enheter. Vi dterkommer till den fragan i kapitel 12.

Fastighetsbildning for enstaka lokaler — t.ex. i en galleria — har inte
medgetts. Det forekommer dock att 6nskemal om sddan fastighets-
bildning framfors. Den nya synen pd mdojligheten att bilda dgarla-
genheter skulle majligen kunna innebdra en omproévning dven av
mojligheterna att bilda “dgarlokaler”. Detta dr dock i forsta hand en
politisk fraga, som det inte finns anledning for Lantmaéteriverket att
ha ndrmare synpunkter pa.

Var grédnsen enligt géllande rétt gar mellan “enstaka lokaler” och en
storre kommersiell enhet har diskuterats i nagra fall. Exempel pa tre-
dimensionell fastighetsbildning som enligt Lantmaéteriverkets me-
ning torde uppfylla bestimmelsens forvaltningsvillkor dr att bilda en
sarskild 3D-fastighet for t.ex. en kyrka eller en biograf (teater, sam-
lingslokal) i en centrumanldggning, medan fastighetsbildning inte &r
tilldten for t.ex. en pizzeria eller en butik.

Fran den grundlidggande bestimmelsen att befintliga forvaltnings-
enheter inte far delas upp gors ett undantag om det ar fraga om ny-
produktion. En pabyggnad pa en befintlig byggnadskropp kan sale-
des utgora en egen fastighet, om detta dr dgnat att trygga finansie-
ring eller uppforande av pdbyggnaden. Denna ordning, som motive-
ras av att lagstiftaren vill stimulera nyproduktion, uppfattas av
manga som madrklig. Inte forhallandet i sig att sddan fastighetsbild-
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ning tillats, utan att precis samma fastighetsindelning ar otilldten om
den avser befintlig bebyggelse. Det kan alltsa finnas skal att se over
den bestimmelsen, se vidare kapitel 12.

Till uppférande raknas naturligtvis nybyggnad av en helt ny bygg-
nad eller annan anldggning. I tillimpningen har ocksa pabyggnad pa
en befintlig byggnad/anldggning rdknats som uppforande. En om-
byggnad till annan verksamhet, som kraver bygglov, men som haller
sig inom ofordandrade yttervdggar och tak, har i tillimpningen inte
bedomts vara uppforande enligt denna regel. Med hénsyn till be-
stimmelsens syfte — att stimulera nyproduktion — skulle det dock
enligt Lantmaéteriverkets mening kunna ifrdgaséttas om inte dven en
omvandling av t.ex. en kontorsfastighet till en bostadsfastighet borde
rymmas inom den aktuella bestimmelsen.

Sammanfattningsvis synes bestammelserna ha haft avsedd effekt,
dvs. att begrdnsa antalet 3D-fastigheter, men bestimmelserna upp-
levs ibland som onddigt restriktivt utformade.

5.4 Minst fem bostadslagenheter

5.4.1 Forarbeten och riktlinjer

Enligt 3 kap. 1 a § forsta stycket 4 FBL far tredimensionell fastighets-
bildning f6r bostadsandamal inte ske om fastigheten inte dr dgnad att
omfatta minst fem bostadsldgenheter. Vid den provningen ska tillses
att var och en av de avsedda ldgenheterna kan antas fd sadan storlek
och utformning att de kan fungera som sjdlvstandiga lagenheter.

For en fastighet med tredimensionellt fastighetsutrymme torde enligt
Lantmaiteriverkets mening dven lagenheter beldgna inom den tradi-
tionellt avgransade delen av fastigheten kunna rdknas med, sa att
t.ex. en traditionell bostadsfastighet med fyra lagenheter komplette-
ras med ett 3D-fastighetsutrymme med en ldgenhet — givetvis under
forutsittning att ovriga lamplighetsvillkor dr uppfyllda. En sddan
tolkning kan inte sdgas strida mot syftet med villkoret i fraga, dvs.
att s.k. dgarlagenheter inte ska tillatas.

5.4.2  Tillimpning och erfarenheter

Bestammelsen dr i grunden tydlig och enkel att tillimpa. Ndgon fas-
tighet som ligger i grdzonen synes inte ha bildats. Det har dock fore-
kommit manga forfragningar om diverse mer eller mindre “knepiga”
l6sningar.
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En frdga som har diskuterats 4r om man kan bilda en fastighet av
t.ex. tre lagenheter som nyproduceras pa en vindsvaning i hus 1 med
tva lagenheter som nyproduceras pa en vindsvaning i hus 2 — om det
tillsammans blir minst fem ldgenheter. Enligt Lantméteriverkets me-
ning bor en sddan fastighetsbildning inte mota ndgot hinder eftersom
det sammantaget blir fem ldgenheter om dessa dr lokaliserade sa att
de bildar en “enhet”.

Onskemadl om att bilda en fastighet av “6ar” av nyproducerade 14-
genheter har dock inte godtagits, dvs. en fastighet som skulle besta
av flera separata utrymmen (omrdden) med bostadslagenheter.

Ett annat 6nskemdl som har forekommit — men som inte har med-
getts — dr att bilda en tredimensionell fastighet av t.ex. tre nyprodu-
cerade lagenheter pd en vindsvédning tillsammans med tva befintliga
lagenheter i planet ddarunder. For att det undantag fran forvaltnings-
villkoret som géller for nyproduktion ska vara tillampligt (jamfor
avsnitt 5.3) har det alltsd ansetts att d&ven kravet pd minst fem lagen-
heter ska vara tillgodosett inom nybyggnadsdelen av byggnaden.

Mindre dn fem ldgenheter i ett 3D-fastighetsutrymme har beddmts
upptylla villkoret om fastigheten som helhet innehdller mer dn fem
lagenheter.

En sdrskild frdga som berors i forarbetena &r risken for att det skulle
kunna vara mojligt att kringgd bestimmelsen om minst fem bostads-
lagenheter (prop. 2002/03:116 s. 109).

I avsnitt 8.2.3 har regeringen foreslagit att det inte skall vara mojligt att bilda tre-
dimensionella fastigheter for bostadsindamal om fastigheten inte &dr dgnad att
rymma minst fem bostadslagenheter. Det kan majligen hdvdas att det finns en viss
risk for att denna begransning kringgas, t.ex. genom att bygglov lamnas foér dandrad
anvindning av en byggnad inrymd i en tredimensionell fastighet. Detta kan, som
Malmo tingsritt har varit inne pd, tala for att reglerna om bygglov utformas sa att
detta inte sker. Risken for kringgdende torde dock vara liten. Regeringen foreslar
déarfor inte nagon dndring i reglerna om bygglov men avser att folja utvecklingen
noggrant och aterkomma till frigan vid den kommande utvarderingen av reglerna
om tredimensionell fastighetsindelning.

Négot fall dar bygglov getts for @ndrad anvandning till bostadsan-
damal av en 3D-fastighet &r inte kdnt av Lantmaéteriverket.

Sammanfattningsvis synes bestimmelsen ha tillimpats i enlighet
med lagstiftarens intentioner. Det kan dock finnas anledning att
overvdga om antalet ldgenheter dven i fortsittningen ska vara just
fem. Vi dterkommer till den fragan i kapitel 12.
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5.5 Sdrskilda villkor for anldiggning som inte dr uppford

I 3 kap. 1 a § andra stycket FBL foreskrivs vissa ytterligare sarskilda
villkor vid tredimensionell fastighetsbildning fér &nnu inte uppférda
anldggningar.

Det forsta villkoret innebdr att 3D-fastighetsbildning ska vara nod-
vandig for att trygga finansieringen eller uppforandet av anlagg-
ningen i frdga, se avsnitt 5.5.1. Det andra villkoret kan ses som ett
skdarpt aktualitetsvillkor — dvs. anldggningen ska bedémas kunna
komma till stdind inom relativt kort tid, se avsnitt 5.5.2. Dessutom ska
enligt 4 kap. 25 § andra stycket FBL en tidsfrist bestimmas for néar
anldggningen ska vara helt utford, se avsnitt 5.5.3.

I prop. 2002/03:116 behandlas dessa fragor pa s. 143-146.

5.5.1 Nodvindigt for att trygga finansieringen eller uppforandet

Forarbeten och riktlinjer

Ett forsta villkor ar att fastighetsbildningen dr nddvandig for att den
avsedda anldggningen ska kunna finansieras eller uppféras, 3 kap.
1 a § andra stycket 1 FBL. I det enskilda fallet maste det alltsd kunna
pavisas ndgot forhallande, hanforligt till anldggningens finansiering
eller uppférande, som gor det nédvandigt att bilda fastigheten innan
anldggningen har kommit till stdnd.

Ibland kan finansieringen av ett byggnadsprojekt vara beroende av
att byggherren redan innan anldggningen uppfors lamnar sikerhet i
fast egendom. Om byggherren i ett sddant fall 4&r ndgon annan &n
stamfastighetens dgare och alternativa finansieringsmojligheter sak-
nas, kan fastighetsbildningen vara en nédvéndighet for att anlagg-
ningen ska kunna uppforas. Tanken ér inte att lantméterimyndighe-
ten ska prova sokandens mojligheter att 6ver huvud taget finansiera
projektet, men det ska framga att fastighetsbildningen behovs for att
kunna sidkerstdlla ett finansieringsalternativ som annars inte hade
forelegat.

Aven andra foérhallanden &n enbart finansieringsbehov kan utgéra
grund for att tillata fastighetsbildning av detta slag. Som exempel
namns i prop. 2002/03:116 (s. 143) vissa exploateringsforetag med
flera medverkande, om det i det enskilda fallet pavisas att anldgg-
ningens avsedda utformning inte kan bestimmas slutligt utan en
"tortida” fastighetsbildning.
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Kravet att fastighetsbildningen ska vara “nodvandig for anlaggning-
ens finansiering eller uppforande” innebdar sammanfattningsvis att
den som ansdker om bildandet av en tredimensionell fastighet for
dnnu inte utford bebyggelse maste kunna presentera forhallandevis
patagliga skal for sin ansokan.

Tillampning och erfarenheter

I tillampningen har villkoret bedomts uppfyllt om det har behovts ett
beldningsobjekt i den aktuella situationen. Det dr dock véldigt liten
spraklig skillnad mellan detta villkor och kravet pd att det ska sta
klart att atgarden dr “dgnad att trygga finansieringen eller uppforan-
det av anldggningen” i forsta stycket. I uppforandesituationen blir
det aktuellt att forst prova om 3D-fastighetsbildningen ar “dgnad
att” trygga ..., sedan préva om den dr "nddvéndig for att” trygga ....
I den praktiska tillampningen tycks det vara den forst ndmnda for-
muleringen av villkoret som faktiskt provas; finns det behov av ett
inteckningsobjekt sd beddms den tredimensionella fastighetsbild-
ningen ocksa vara dgnad (och nédvéndig for) att trygga finansiering-
en eller uppférandet av anldggningen.

Nagra tillampningsproblem har sdledes inte uppmaéarksammats nar
det galler den aktuella bestimmelsen. Det torde uteslutande ha varit
sd att om de berorda sakdgarna har dnskat att fastighetsbildning sker
fore uppforandet, sd har detta ocksd tillgodosetts. Som Lantmateri-
verket ser det finns det inte anledning att i nuldget overviaga nagra
lagandringar.

5.5.2  Forstirkt aktualitetsvillkor

Forarbeten och riktlinjer

Enligt 3 kap. 1 a § andra stycket 2 FBL ska en ny- eller ombildad fas-
tighet antas kunna fd anviandning for sitt &ndamal inom en nédra
framtid. Villkoret utgdr en skdrpning av aktualitetsvillkoret enligt 3
kap. 1 § andra stycket FBL och innebéar att det ska finnas konkreta
skal att anta att en planerad bebyggelse faktiskt kommer till stand.

En nédviéndig forutsiattning for att villkoret ska anses uppfyllt ar gi-
vetvis att sdkanden har eller i vart fall kan antas fa bygglov, dar sa-
dant krédvs. Det dr naturligt att lantméaterimyndigheten genom sam-
rad med byggnadsndmnden utreder hur det forhaller sig i det avse-
endet. I Ovrigt torde lantméaterimyndighetens provning av om det
forstarkta aktualitetsvillkoret dr uppfyllt i praktiken fa grundas
fraimst pa det underlag som stkanden tillhandahaller om hur det
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planerade projektet ska forverkligas. Det planerade projektet maste
avse ett specifikt objekt och anldggningen ska vara beskriven sa pass
klart att provningen av 3 kap. 1 och 1 a §§ FBL kan goras.

En lamplig tumregel vid beddmningen av det forstdrkta aktualitets-
villkoret kan vara att sokanden ska gora sannolikt att byggandet
kommer att paborjas under det ndrmaste dret.

Tillimpning och erfarenheter

Lantmateriverket har inte uppfattat att det har varit ndgra problem
vid tillimpningen av detta villkor. Nar tredimensionell fastighets-
bildning beslutas har projekteringen i allmdnhet kommit sa langt att
ritningarna dr arkitektgranskade och bygglov kan pdrdknas. Oftast
aterstar endast detaljer i utformningen. Nagot behov av lagidndring
beddms inte finnas.

5.5.3  Tid for uppforande

Forarbeten och riktlinjer

Vid fastighetsbildning for en anldggning som dnnu inte dr uppford
ska lantméaterimyndigheten ange den tid inom vilken anldggningen
ska vara uppford. Detta framgar av 4 kap. 25 § andra stycket femte
meningen FBL.

I bestimmelsen anvédnds uttrycket “tid inom vilken anldggningen
ska ha uppforts”. Avsikten ar att lantméterimyndigheten ska ange en
tid inte bara for anldggningar som ska byggas upp i traditionell me-
ning utan ocksa for anldggningar (t.ex. tunnlar) som ska utféras un-
der mark.

Som regel torde det vara naturligt att bestimma tiden med utgangs-
punkt fran ett underlag om nir sokanden avser att paborja projektet.
Till detta far fogas den tid som kan antas dtga for att utan drojsmal
slutfora projektet. Tiden bor inte vara langre dn vad ett beviljat bygg-
lov tillater, dvs. fem ar (jamfor 8 kap. 33 § PBL). Om det i anslutning
till fastighetsbildningen fattas beslut om inrdttande av en gemen-
samhetsanldggning som ska utforas, kan det vara lampligt att ange
samma tid for uppforandet av anldggningen och utforandet av
gemensamhetsanldggningen (jamfor 24 § andra stycket 6 AL).

Tiden bor uttryckas i form av ett visst bestimt datum eller som en
viss bestaimd tid efter det att forrattningen har vunnit laga kraft. Tid-
punkten kan dock inte goras beroende av ndgon annan framtida
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hindelse an forrattningens lagakraftvinnande, eftersom det da kan
uppkomma situationer nér tiden forblir obestamd.

Om det finns sédrskilda skal, far tiden for uppforande forlangas. Det
framgdr av 4 kap. 25 § andra stycket sjatte meningen FBL. Ett sddant
beslut mdste meddelas fore utgangen av den beslutade tidsfristen.
Undantagsvis, om sdrskilda skil foreligger, kan det bli aktuellt att
tiden forlangs flera ganger. Uttrycket ”sédrskilda skdl” dr avsett att ha
samma innebdrd som i de liknande reglerna i 33 § tredje stycket AL
(jamfor prop. 1973:160 s. 250 f.).

Om en anldggning inte har uppforts inom beslutad tid kan inldsen
enligt 8 kap. 7 § FBL komma i frdga, se kapitel 9.

Tillampning och erfarenheter

Tiden for uppforande har genomgdende satts till fem &r i de forratt-
ningar for tredimensionell fastighetsbildning som avsett dnnu inte
uppforda anldggningar. Den tiden dverensstimmer med giltighetsti-
den for ett bygglov. Fastighetsdgarna uppger ofta att anldggningen
planeras att vara uppford inom ett till tvd ar. Hittills har inte ndgon
av de foreskrivna tiderna for uppforande 16pt ut.

Tredimensionell fastighetsbildning for en dnnu inte uppfoérd bygg-
nad krdaver normalt att fastighetsbildningsbeslutet meddelas som s.k.
prelimindrfraga, dvs. anvisning om hur beslutet kan 6verklagas lam-
nas och beslutet vinner laga kraft, men forrdttningen avslutas inte
(jamfor avsnitt 7.2). Andra situationer vid 3D-fastighetsbildning néar
detta forfaringssatt tillimpas kan vara i avvaktan pa plandndring,
ombyggnad eller utférande av brandskyddsatgarder.

5.6 Ny- eller ombildning av ett 3D-fastighetsutrymme

I3 kap. 1 a § tredje stycket FBL foreskrivs att forsta och andra styckena
ska tillampas ocksa nér ett tredimensionellt fastighetsutrymme ny-
eller ombildas. I prop. 2002/03:116 behandlas denna fraga pa s. 144.

Avsikten &r att bestimmelserna ska tillimpas helt analogt. Det inne-
bar bl.a. att tillskapandet av ett tredimensionellt fastighetsutrymme
forutsdtter att utrymmet avses rymma en byggnad eller ndgon annan
anldggning samt att den fastighet till vilken utrymmet ska hora till-
forsdkras de réttigheter som behovs for att utrymmet ska kunna an-
vdndas pa ett &ndamalsenligt satt.

Enligt ordalydelsen géller detta villkor det tredimensionella fastig-
hetsutrymmet som sddant, inte den traditionella fastigheten i vilken
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ingar ett sddant utrymme. I Lantmaéteriverkets handledning till lant-
materimyndigheterna har dock gjorts tolkningen att kravet pa minst
fem bostadsldgenheter bor avser hela fastigheten, inte enbart det tre-
dimensionella fastighetsutrymmet.

Vid den genomgdng som har gjorts har Lantmateriverket uppmark-
sammat tva fall (sammanlagt fyra fastigheter) dar tredimensionellt
fastighetsutrymme har tillférts smahusfastigheter. Detta &r enligt
verkets mening inte i enlighet med den aktuella bestimmelsen.
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6 Hansyn till planer m.m.

Utover de lamplighetsvillkor som tidigare har behandlats géller att
fastighetsbildning ska genomforas i enlighet med géllande planer
och andra bestimmelser om markanvdndningen. Vidare giller att
inom omrade dar detaljplan saknas, far ndgon fastighetsbildning inte
ske om den skulle forsvdra omradets d&ndamaélsenliga anvandning,
foranleda olamplig bebyggelse eller motverka lamplig planldggning
(3 kap. 2-3 §§ FBL). Dessa regler giller givetvis dven vid tredimen-
sionell fastighetsbildning.

6.1 Forarbeten och riktlinjer

I prop. 2002/03:116 (s. 108) konstateras att inforandet av en tredi-
mensionell fastighetsindelning inte fordndrar kommunens méjlighe-
ter att med stdd av plan- och bygglagen reglera markanvandningen
pa, over och under markytan. Géllande regler pa detta omrade ska
alltsa tilldimpas dven i det nya systemet och de enda dndringar som
har gjorts i plan- och bygglagen till f6ljd av inférandet av tredimen-
sionell fastighetsindelning &r att begreppet mark pa ndgra stillen har
kompletterats med begreppet utrymme. I propositionen sdgs dock att
nya krav kan antas komma att stéllas pd utformningen av de planer
som utarbetas i framtiden.

Vidare sdgs foljande i avsnittet “Pa vilket sédtt bor behovet av nya
regler tillgodoses?” (prop. 2002/03:116 s. 43)

Det kan alltsa inte uteslutas att svarigheter av skilda slag kommer att visa sig nar
det nya systemet konfronteras med befintliga regler om planldggning, byggande,
miljoskydd m.m. Risken for sddana svarigheter dr visserligen enligt regeringens
mening inte tillrdckligt stor for att avsta fran reformen. Sdsom flera remissinstanser
har angett ger den dock anledning att noga folja utvecklingen och att mycket snart
efter reformens ikrafttridande utvdrdera de nya reglernas funktion och tillimp-
ning.

Planfragorna ar sdledes sparsamt behandlade i forarbetena, vilket &r
naturligt eftersom ndgra lagandringar i princip inte var nédvéndiga.
I Lantmaéteriverkets och Boverkets riktlinjer for tillimpningen ges
dock vissa mer utvecklade synpunkter pa vissa enskilda fragor.

Det var framforallt tvd fragestdllningar som diskuterades verken
emellan infor inforandet av tredimensionell fastighetsbildning, ndm-
ligen dels hur man skulle se pa plan- och bygglagens tomtbegrepp,
dels hur &dldre planer skulle tolkas ndr 3D-fastighetsbildning blir ak-
tuell. En tredje och for framtiden véasentlig frdga dr dessutom hur
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detaljplaner lampligen bor utformas om man antingen vill férhindra
eller mojliggora tredimensionella fastigheter i nya detaljplaner.

6.1.1 Tomtbegreppet

Enligt 3 kap. 15 § PBL ska tomter som tas i ansprak for bebyggelse
anordnas pa ett sitt som dr lampligt med héansyn till stads- eller
landskapsbilden och till natur- och kulturvdrdena pa platsen. Dess-
utom ska tillses bl.a. att naturforutsdttningarna sa langt mojligt tas
till vara, risken for olycksfall begrdnsas, det finns en lampligt beldgen
utfart eller annan utgdng fradn tomten samt att lampligt utrymme for
parkering, lastning och lossning av fordon i skélig utstrackning an-
ordnas pd tomten eller i ndrheten av denna. Om tomter tas i ansprak
for bebyggelse som innehaller en eller flera bostdder eller lokaler for
barnstuga, skola eller annan jamforlig verksamhet, ska det finnas
tillrackligt stor friyta som dr lamplig for lek och utevistelse pd tomten
eller pa utrymmen i ndrheten av denna. Om det inte finns tillrdckliga
utrymmen fOr att anordna bdde parkering och friyta, ska i forsta
hand friyta anordnas.

Enligt forarbetena till plan- och bygglagen avses med begreppet tomt
“mark som utgor en for bebyggelse avsedd enhet”. Till tomt hor den
mark som upptas av bebyggelsen och sddan mark som ligger i direkt
anslutning till denna och som anvéands eller behovs for att bebyggel-
sen ska kunna anvéndas for avsett &ndamal (prop. 1985/86:1 s. 517).

Lantmaéteriverket och Boverket fann att inférandet av tredimensio-
nella fastigheter inte bor fordndra detta grundlaggande tomtbegrepp.
Liksom tidigare ska tomt ses som ett funktionellt begrepp som ofta,
men inte alltid, 6verensstimmer med en fastighet. Att den berdrda
bebyggelsen och dess tomt i vissa fall bestdr av flera fastigheter sak-
nar alltsa betydelse i ssammanhanget. Lika lite som det har betydelse i
den tvddimensionella vérlden att en fastighet kan innehdlla flera
tomter. Liksom att en tomt kan besta av flera fastigheter.

Darmed kan dven kraven i 3 kap. 15 § PBL tillimpas for varje tomt
med dérd befintlig byggnad, oberoende av fastighetsindelningen.
Detta stiller t.ex. krav pa att man vid bildandet av tredimensionella
fastigheter pa en tomt maste se till att sddana utrymmen for friyta,
parkering m.m. som krdvs enligt 3 kap. 15§ PBL i nédvandig ut-
strackning blir rittsligt kopplade till den tredimensionella fastighe-
ten genom servitut eller gemensamhetsanldggningar.
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6.1.2  Plantolkning

Under den forsta tiden efter inférandet av systemet med tredimen-
sionell fastighetsindelning har det av naturliga skil blivit aktuellt att
prova mojligheterna till 3D-fastighetsbildning inom planer som har
tillkommit i den tvadimensionella varlden, jamfor avsnitt 3.2.7. Lant-
maéteriverket och Boverket framforde i sina tillampningsanvisningar
vissa grunder for hur en sadan plantolkning bor goras. Utgdngs-
punkten for denna plantolkning &r féljande.

1) En detaljplan hindrar inte bildande av 3D-fastigheter, om inte fas-
tighetsbildningen uttryckligen strider mot en viss planbestam-
melse.

2) En fastighetsplan i 2D gor det omgjligt att bilda tredimensionella
fastigheter.

Vid en ndrmare genomgang av olika planbestimmelser som kan ha
betydelse for tredimensionell fastighetsbildning konstaterades i
Lantmaéteriets Handledning for lantméterimyndigheterna att merpar-
ten av de forekommande bestimmelserna torde vara oproblematis-
ka.

Enligt Boverkets allmidnna rdd finns det tre typer av planbestimmel-
ser; anvandningsbestammelser, egenskapsbestimmelser och admi-
nistrativa bestimmelser.

Anviindningsbestimmelser dr forstds styrande dven for tredimensionell
fastighetsbildning pa sd sitt att fastigheter inte far bildas for andra
dndamal dn vad bestammelserna medger.

Sarskilt betrdffande underjordiska anldggningar hade det redan fore
de nya lagreglernas ikrafttradande visat sig att bestimmelserna i 4ld-
re planer ofta kunde vara otydliga. En garageanldggning forutsatts
t.ex. stracka sig under ett helt kvarter, och kanske redan ar byggd pa
detta sdtt, medan anvdndningsbestimmelserna i planen kan vara B
Bostad), H (Handel), K (Kontor) eller liknande i olika kombinationer
och varianter. Savdl Lantmaéteriverket som Boverket gjorde den be-
domningen att det i sddana fall inte torde vara mojligt att bilda en
sarskild fastighet for garagedndamadl, eftersom detta skulle strida
mot anvandningsbestimmelserna.

En annan problematik géller avgransningen mellan allméan plats och
kvartersmark i hojdled. I dldre planer har kombinationen allmén
plats/kvarter hanterats pd tva olika sitt. Det ena och formellt mest
riktiga sdttet dr att marken dr utlagd som kvartersmark, men med
s.k. x- eller z-bestimmelser som sdger att marken ska vara tillgdnglig
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for allman gangtrafik eller allmén fordonstrafik. I sddana fall har of-
tast servitut bildats till formédn fér en kommunal gatufastighet eller
liknande. En annan planlosning som forekommer &r att marken &r
utlagd som allmén plats, men med sdrskilda bestaimmelser om att
marken far over- eller underbyggas med en enskild anldggning.

I Lantmaéteriverkets Handledning for lantméterimyndigheterna kon-
staterades att 3D-fastighetsbildning i bada fallen torde vara mojlig
utan plandndring, men att avgransningen bor tydliggoras i framtida
planer.

Nar det galler olika egenskapsbestimmelser dar det i forsta hand sddana
som dr relaterade till begrepp som tomt, fastighet och area som skulle
kunna ses som problematiska. Exempel pd sddana bestimmelser ar

e Hogsta exploateringsgrad i bruttoarea per fastighetsarea
e Storsta byggnadsarea i procent av fastighetsarea

e  Storsta antal hus per fastighet

* Minsta tomtstorlek &r ... m?

e Byggnader ska placeras minst ... meter fran tomtgransen
e Byggnader ska placeras vid tomtgrdansen mot gatan

Lantmaéteriverket gjorde beddmningen — med stod av Boverket — att
utgdngspunkten for tolkningen av bestimmelser av detta slag bor
vara att den bebyggelsemiljo som planen avsag att tillskapa inte for-
andras. Grundprincipen for plantolkningen bor sdledes vara att den
gors utifrdn det “tvddimensionella” perspektiv som géllde nar pla-
nen antogs (faststélldes).

Med den innebord av begreppet tomt som tidigare har redovisats
blir ddarmed bestimmelser som uttrycks i tomttermer tdmligen
oproblematiska. Exploateringsgraden per tomt eller byggnadens pla-
cering pa tomten fordndras ju inte av en uppdelning i olika fastighe-
ter.

Négot mer komplicerad blir situationen nir planbestimmelsen ut-
tryckligen relateras till fastighetsindelningen. T.ex. hogsta exploate-
ringsgrad i bruttoarea per fastighetsarea. En sddan bestammelse kan
t.ex. ha lett till att en fastighet om 1000 m? har bebyggts med en
byggnad med byggnadsarean 800 m2. Om ett eller flera vaningsplan i
byggnaden ska avskiljas for att utgdra en egen fastighet; hur ska
planbestimmelsen tolkas i fraga om den tredimensionella fastighe-
ten, som ju saknar markareal?
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Eftersom en strikt tolkning av ordalydelsen i bestimmelsen innebér
att den 6ver huvud taget inte kan tillimpas, bedomdes det nodvan-
digt att gora en tolkning med utgdngspunkt fran bestimmelsens syf-
te, som dr att ange en viss exploateringsgrad for ett visst avgransat
markomrdde. Man kan dérvid gora det tankeexperimentet att explo-
ateringsgraden i stdllet hade uttrycks per tomt. Med den tolkning av
tomtbegreppet som tidigare har redovisats skulle exploateringsgra-
den da ha relaterats till den ”for bebyggelse avsedda enhet” som
tomten utgor. Valet av fastighet i stillet for tomt som enhet i planbe-
stimmelsen torde inte kunna ges ndgon sjdlvstandig betydelse dar-
utover for bebyggelseregleringen.

Effekterna av en sddan tolkning &r enbart att tva eller flera forvalt-
ningsenheter kan tillskapas inom det utrymme som upptas av en
fastighet (tomt). Fran bebyggelsesynpunkt, som dr vad detaljplanen
reglerar, sker ingen fordndring. Planens syfte i det avseendet dr sale-
des uppfyllt. En sddan tolkning skulle dven innebédra att onodiga
plandndringar undviks; plandndringar som enbart skulle ha till syfte
att undanrdja ett formellt hinder mot fastighetsbildning.

Verkens gemensamma beddmning var ddrfor att planbestaimmelser
som relateras till fastighet ofta bor kunna tolkas sa att fastighet 6ver-
sdtts med tomt.

Om begreppen tomt och fastighet i dldre planbestammelser tolkas pa
det sdtt som har beskrivits, blir foljden att med bade begreppen tomt-
area och fastighetsarea ska avses arean av den fomt pd vilken bebyg-
gelsen i fraga &dr beldgen, oberoende av om byggnaden/anldgg-
ningen tillhor en eller flera 3D—fastigheter.

6.2 Tillimpning och erfarenheter

Det dr manga — dven professionella inom plan- och byggsektorn —
som inte riktigt har klart for sig skillnaden mellan begreppen tomt
och fastighet. Detta dr ingen nyhet men skillnaden och problemati-
ken blir tydligare da det &r frdga om tredimensionell fastighetsbild-
ning. Osdkerhet rader t.ex. om tillimpningen av 3 kap. 15 § PBL (om
kraven pa en tomt) vid 3D-fastighetsindelning.

Da detta dr en ren tillimpnings- och informationsfrdga finns det inte
anledning till ndgra regeldndringar nir det giller begreppsfragan.

Nar det géller tolkningen av gamla planer — dvs. huruvida de tillater
3D-fastighetsbildning — sa avgors vad som dr mojligt och inte pa
sedvanligt sitt i samrdd och samforstdind med byggnadsnamnden.

83



84

2007-12-28 Lantmdteriet

Vittnesmélen frdn tillimpningen &r att detta 16per tdmligen smart-
fritt. Mdnga ganger kan fastighetsbildningen genomféras trots att det
ar en "2D-plan”, eftersom ndgra planbestammelser inte hindrar det-
ta. Ibland konstateras att en plandndring krévs, vilket fastighetsédga-
ren da far kosta pa sig om 3D-fastighetsbildning ska kunna medges.

Sdvitt kant har ndgon fastighetsplan med syfte att reglera tredimen-
sionell fastighetsindelning dnnu inte antagits. I Malmo pagar dock ett
fastighetsplanedrende for 3D.

Pa initiativ av de kommunala lantméterimyndigheterna i Stockholm,
Goteborg och Malmo paborjades under 2006 ett arbete med att arbeta
fram rekommendationer for hur 3D-fastighetsindelning ska hanteras
i nya detaljplaner som arbetas fram. En arbetsgrupp har bildats dér
dven ingar representanter for Boverket och Lantmaéteriverket. Ett an-
tal exempel pd redan upprittade detaljplaner har samlats in och i
dagslaget pagar arbete med att utviardera dessa for att ta stillning till
vilka manér och vilka bestimmelser som kan vara lampliga i olika
typsituationer. Arbetet avses presenteras under 2008 i form av re-
kommendationer och exempel.

Sammanfattningsvis synes tillimpningen ha fungerat vidl ndr det
gdller tredimensionell fastighetsbildning i forhallande till detaljpla-
ner m.m. Nagra regeldndringar eller omtolkningar dr darfor enligt
Lantmateriverkets mening i dagens liage inte nodvéndiga.
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7 Grdnsdragning

En tredimensionell fastighet utgors av ett utrymme —en sluten vo-
lym —som dr avgrdnsad bdde horisontellt och vertikalt. Det innebér
att granserna sillan kan utstakas och utmaérkas pa det sitt som sker
vid traditionell fastighetsbildning. Fastigheternas granser maste allt-
sa fastlaggas och beskrivas pa ndgot annat satt.

I prop. 2002/03:116 behandlas gransdragningsfrdgorna pa s. 67-71
och 146-147.

7.1 Forarbeten och riktlinjer

En 3D-fastighet eller ett 3D-fastighetsutrymme ska inrymma en
byggnad eller annan anldggning eller del av en sddan. Granserna
kring 3D-utrymmet ska dras pd det siatt som bedoms lampligast i det
enskilda fallet — med hiansyn bl.a. till den aktuella byggnadens eller
anlaggningens yttre utformning och d&ndamal, jamfor avsnitt 5.1.1.

Enligt 4 kap. 27 § forsta stycket FBL ska en nytillkommen grins ut-
stakas och utmarkas i behovlig omfattning. Om utstakning och ut-
maérkning inte lampligen kan ske, pa grund av fastighetens beskaf-
fenhet, ska granserna enligt 4 kap. 27 § tredje stycket FBL med till-
racklig noggrannhet beskrivas pa den karta som uppréttas enligt 4
kap. 28 § FBL eller i andra forrattningshandlingar. Uttrycket “inte
lampligen kan ske” avser att markera att bestimmelsen kan tillam-
pas inte bara ndr det dr praktiskt omdojligt att genomfoéra utmark-
ningen eller utstakningen utan dven da det mot bakgrund av de
kostnader eller svdrigheter som dtgarden &r forenad med inte ar for-
svarbart att vidta den. I sd fall ska alltsa granserna med ”tillracklig
noggrannhet” beskrivas pa forrdattningskartan eller i andra forratt-
ningshandlingar.

Enligt Lantmateriverkets foreskrifter till 4 kap. 27§ FBL (LMVFS
1995:9), ska —1i de fall dar utmarkning inte gors — normerna for gran-
sens lokalisering anges i forrdttningshandlingarna. Som norm for
gransens strackning bor i forsta hand hédnvisas till “ndgorlunda fasta
tysiska foreteelser, som t.ex. en vég eller en mur”, dvs. vad som kan
betecknas som “naturliga granser”. Om lampliga naturliga grénser
saknas, kan koordinater anges for att klargora gransens lage i de fall
utméarkning inte utfors.

Vid tredimensionell fastighetsbildning kan utstakning eller utmark-
ning pd marken av nytillkomna granser undantagsvis vara lampligt,
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t.ex. om ett 3D-utrymme utgdrs av en volym som innefattar sjilva
markytan. Nar det giller 3D-utrymmen under eller 6ver markytan,
t.ex. bergrum eller broar, kan det dven bli aktuellt med ”excentriska”
markeringar i markplanet — dvs. markeringar som inte dr beldgna i
en granspunkt utan som pd ndgot visst angivet sitt forhdller sig till
gransen.

En 3D-fastighet kan sdledes, i normalfallet, inte heller definieras av
koordinater (x, y, z) for de olika brytpunkterna i fastighetens gréanser.
Nar det géller granserna for 3D-utrymmen under jord, kan det dock
ofta vara lampligt att utrymmets lage anges genom koordinater.

I vissa fall kan det vara naturligt att lagesbestimma 3D-fastigheten
eller 3D-fastighetsutrymmet i forhdllande till angrinsande fastigheter
— antingen traditionella sddana eller 3D-fastigheter. Detta giller i
synnerhet ndr en anldggning delas upp mellan flera fastigheter.

Det normala torde dock vara att sjdlva den byggnad eller annan an-
liggning som en 3D-fastighet inrymmer far utgodra norm for gransens
lage, dvs. utgora en "naturlig grans” for fastigheten. Oberoende av
vilken byggnads- eller anldggningsdel inom eller utanfor fastigheten,
som i det enskilda fallet ska utgdora norm for fastighetsgransens
strackning, dr det viktigt att det i forrdttningshandlingarna tydligt
anges hur grinsen gdr i forhdllande till byggnaden/anliggningen.

Om fastighetsbildning med stod av 3 kap. 1a§ andra stycket FBL
sker for en planerad, &nnu inte uppford byggnad eller annan anldagg-
ning, dr det av naturliga skal inte mojligt att vid beslutstillfallet lata
befintliga byggnads- eller anldggningsdelar utgéra norm for gréans-
dragningen. Redovisningen av grdnsdragningen maste da ske pa
annat siatt an genom hédnvisning till en befintlig anldggning. Detta
kan dstadkommas genom att fastighetsbildningsbeslutet meddelas
med forordnande om att det ska overklagas sarskilt, s.k. "pre-
limindrfrdga”, varefter forrattningen avslutas forst sedan anldagg-
ningen har uppforts.

Fastighetsgranserna maste darutover beskrivas i handlingarna — pa
kartor och/eller verbalt —sd att det framgdr var granserna gar i for-
hallande till den tilltdnkta byggnaden/anldggningen. Underlaget for
fastighetsbildningsbeslutet bor i detaljeringsgrad i princip motsvara
bygglovshandlingar.

Nar anldggningen har byggts och relationsritningar har uppréttats
far en beddmning goras av huruvida anldggningen har byggts i
overensstimmelse med fastighetsbildningsbeslutet. Tolkningsut-
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rymmet dr i princip begrédnsat till vad som ryms inom ritnoggrann-
heten i den grafiska redovisning som har lagts till grund for beslutet.
Vid avvikelser utdver tolkningsutrymmet maste en kompletterande
fastighetsreglering ske i samband med att forrdttningen avslutas for
att uppnd overensstammelse med den uppfoérda anldggningen.

Det dr emellertid inget som formellt hindrar att fastighetsbildnings-
beslut meddelas och att forrdttningen avslutas innan anlaggningen
har uppforts. Fastighetsgranserna maste da beskrivas i handlingar-
na — pa kartor och/eller verbalt — sa att det blir tydligt och forstaeligt
var granserna gar i forhallande till den tilltinkta byggnaden/anldgg-
ningen.

Om anldggningen sedan uppfors i Overensstimmelse med fastig-
hetsbildningsbeslutet (de ritningar som legat till grund for forratt-
ningskartan) blir i praktiken dven i detta fall anldggningen som sa-
dan normerande for gransstrackningen for framtiden och tolknings-
manen motsvarar dven i detta fall i princip ritnoggrannheten i den
grafiska redovisningen. Vid storre avvikelser mellan beslut och an-
laggning maste en efterfoljande fastighetsreglering ske for att fastig-
hetsindelningen ska dverensstimma med den faktiska anldggningen.

Betrdffande den sist behandlade situationen anférs foljande i prop.
2002/03:116 s. 70:

Om den byggnad som en tredimensionell fastighet dr avsedd att rymma inte dr
uppford nér fastighetsbildningsbeslutet meddelas, kan det ndr byggnaden har
uppforts visa sig att det behover goras smarre jamkningar av fastighetsgranserna.
Enligt gdllande bestimmelser kan en dndring av grinsen i dessa och andra fall
astadkommas enbart genom en fastighetsregleringsatgard. Lagrddet har ansett att
det kan finnas skil att 6verviaga om en mojlighet bor inforas att under enklare for-
mer i fastighetsbildningsarendet - innan detta har avlutats - kunna foreta smérre
justeringar av granserna, i vart fall nar sakdgarna &r ense i fragan. Regeringen delar
Lagradets uppfattning i sak men anser att en ndrmare bedomning av behovet av
lagstiftningsinsatser i fragan bor ansta till dess att det finns erfarenheter fran till-
lampningen av de nya bestdimmelserna.

7.2 Tillampning och erfarenheter

I tillimpningen har det blivit vanligt — mer eller mindre ett normal-
forfarande — att 3D-grédnser i en byggnad dras “mitt i vagg och mitt i
bjalklag”. Pa sa sdtt dstadkommer man indirekt ett delat ansvar for
dessa byggnadsdelar, samtidigt som var och en skoter ytskikten pa
sin sida. Det forekommer ocksa att barande konstruktioner (barande
vdggar, bjdlklag etc.) inrdttas som gemensamhetsanliggning. Gran-
serna kring 3D-fastighetsutrymmen dras i praktiken ofta sd att de
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foljer fasad eller motsvarande. Gransdragning i gdrdsbjdlklag kan
valla diskussion och ibland inrdttas gardsbjilklaget som en gemen-
samhetsanldggning. Alternativt kan servitut upplatas for atkomst av
tatningsskikt m.m. Tillimpning och erfarenheter av gransdragningen
i forhallande till anldggningen (luftutrymmen etc.) behandlas i av-
snitt 5.1.2.

Att i forrattningshandlingarna beskriva granser med hjélp av prin-
cipritningar och verbala beskrivningar synes enligt Lantmaéteriver-
kets uppfattning ha fungerat val. Nagon utméarkning av 3D-granser
forekommer inte i den praktiska tillimpningen. Négra koordinater
anges i de flesta fall inte heller for 3D-fastigheter. I nagra fall har det
dock forekommit att man har angett koordinater savil for synliga
delar (hushorn etc.) som for berdknade punkter inne i en byggnad.

Det vanliga dr att 3D-utrymmena pd nagot sétt definieras av den be-
fintliga eller blivande byggnaden, se d&ven Lantmaiteriverkets inven-
tering av de forsta 3D-forrattningarna i avsnitt 3.2.9. Det synes vara
en allmdn uppfattning att det ar viktigt att redovisa 3D-granserna
genom ett antal signifikativa plan- och tvdrsektioner. Det dr regel-
madssigt sa att fastighetsdgarna sjdlva far hjédlpa till med att ta fram
dessa underlag.

Om en 3D-fastighet omfattar flera plan redovisas och beskrivs ofta
varje plan for sig. Om ett 3D-utrymme urholkar flera fastigheter be-
skrivs ibland (t.ex. i Stockholm) urholkningen av varje fastighet for
sig. Det forekommer dven att man har numrerat alla granspunkter
kring ett 3D-utrymme for att ldttare kunna beskriva granserna
verbalt.

Nagon fastighetsbestimning av en 3D-fastighetsgrans har dnnu inte
genomforts.

Nar det géller den fraga som togs upp i propositionen, att det even-
tuellt skulle behovas enklare former for justering av fastighetsgranser,
kan féljande anforas.

En gréansjustering, for att dstadkomma Overensstaimmelse mellan be-
slutade 3D-fastighetsgranser och en efter beslutet uppférd byggnad,
sker enligt dagens regler genom fastighetsreglering. Den beskrivna
situationen har inte intrdffat i den praktiska tillampningen dnnu —
savitt Lantmaéteriverket kdnner till. De tider for uppférande som har
bestamts ndr 3D-fastighetsbildningen har géllt planerade anldgg-
ningar har dnnu inte 16pt ut, se avsnitt 5.5.3.
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Lantmateriverket anser dock att det inte torde behtdvas ndgra “enkla-
re former” for att gora de gréansjusteringar som avses. Fastighetsre-
glering enligt gdllande regler dr redan nu ett enkelt forfarande, sar-
skilt om sakdgarna dr overens. Forfarandet dr val utvecklat och har i
mdnga ar fungerat bra vid t.ex. avstyckningar inom grupphusomra-
den. Fastighetsbildningsbeslutet meddelas som s.k. prelimindrfraga
(dvs. overklagandehdnvisning lamnas) men drendet avslutas inte
forran byggnader, gator, m.m. dr utbyggda. Darefter gors en jamfo-
relse mellan den beslutade fastighetsindelningen och liaget pa mar-
ken av gator, uppforda byggnader m.m. Viss tolkningsman finns,
men vid storre avvikelser gors en fastighetsreglering. Vid denna be-
hover man enbart redovisa de berorda fastigheternas slutliga ut-
strackning.

Aven vid 3D-fastighetsbildning for en 4nnu inte uppférd anliggning
finns en viss tolkningsman vid en jamforelse mellan fastighetsbild-
ningsbeslutet och den déarefter uppforda anldggningen. Dessutom
torde det vara sa att 3D-granserna i praktiken “automatiskt” anpas-
sar sig till den uppforda anldggningen vid mindre avvikelser, 4tmin-
stone om man i beslutet har angivit anldggningen som normerande
for granserna. Endast vid storre avvikelser torde en efterfoljande fas-
tighetsreglering behovas.

Det finns dn sa lange inte nagra erfarenheter fran den praktiska till-
lampningen av justering av 3D-fastighetsgranser i den avsedda situa-
tionen. Lantmateriverket har dock svart att se att det skulle ga att
utforma ndgot “annu enklare” sitt att hantera den situationen.

Lantmaéteriverket anser sammanfattningsvis att reglerna om gréans-
dragning kring 3D-fastigheter har fungerat bra i tilldimpningen och
att det darfor inte i nuldget finns behov av nagra lagandringar eller
nagra dndrade riktlinjer.
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8 Dokumentation och registrering

I detta kapitel redovisas erfarenheterna av den slutliga dokumenta-
tionen (avsnitt 8.1) och registreringen (avsnitt 8.2) av tredimensionel-
la fastigheter och fastighetsutrymmen.

8.1 Dokumentation

8.1.1 Forarbeten och riktlinjer

Som berdrdes i kapitel 7 kan granserna for en tredimensionell fastig-
het endast i begransad utstrackning stakas ut och méarkas ut pa mar-
ken. Om utstakning och utmarkning inte lampligen kan ske, ska fas-
tighetsgranserna med tillracklig noggrannhet beskrivas pa forritt-
ningskartan eller i andra forrittningshandlingar (4 kap. 27 § tredje
stycket FBL). Forrattningskartan ska goras sd noggrann som dndama-
let krdver och en beskrivning ska goras over de dndringar i fastig-
hetsindelningen som fastighetsbildningen innebér (4 kap. 28 § FBL).

Fradgor som beror forrdattningsdokumentation behandlas i prop.
2002/03:116 pa s. 67-71, 79-80 och 146-147.

I Lantmateriverkets Handledning for lantméterimyndigheterna kon-
stateras att dokumentationen pd kartor och i handlingar av fastig-
hetsgranserna — liksom av omraden som belastas av rattigheter —
maste anpassas efter forutsdttningarna i det enskilda fallet, men att
en oOversiktlig forrittningskarta med en horisontalprojektion av 3D-
utrymmen m.m. och en fastighetsriittslig beskrivning alltid maste upp-
rattas. I ovrigt far fastighetsgranser m.m. redovisas genom en kom-
bination av grafisk redovisning pa forrattningskartor, teknisk be-
skrivning och beskrivningar i ord. Hur dessa redovisningar ska goras
tdr bedomas fran fall till fall beroende pa forutsédttningarna i det en-
skilda drendet.

I Handledningen beskrivs en kartredovisning i tre nivder enligt fol-
jande.
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Detaljeringsniva | Innehall Ursprung/Kvalitet

Oversiktlig Horisontell projektion av 3D-utrym- | Utdrag ur (digital) regis-
men och réttighetsomraden i forhal- | terkarta och eventuell
lande till anldggningen och befintlig | priméarkarta
fastighetsindelning.

Byggnadskroppen/anldggningen Ritningar/fotografier
fran sidan eller i snedperspektiv och
med 3D-utrymmen illustrerade

Schematisk Planer samt langd- och tvérsektioner | Forenklade, schematiska
med fastighetsgrédnser och gréanser | ritningar i plan och sek-
for rattighetsomraden i forhallande | tion (arkitektritningar)

till anldggningen
Detaljerad Mer detaljerad redovisning av fas- | Byggnadsritningar
tighetsgréanser och rattighetsomra- | (konstruktionsritningar)

den i forhallande till olika bygg-
nads-/anldggningsdetaljer

Som direkt underlag for uppdatering av registerkartan gors en dver-
siktlig forrattningskarta (eller vid behov flera) som visar 3D-fastig-
hetens maximala utbredning i horisontalprojektion i markplanet. Med
oversiktlig menas att kartan ska innehalla den information som ska
redovisas i registerkartan, dvs. inte nodvandigtvis alla detaljer i
gransdragningen m.m. Redovisningen ska goras relaterad till befint-
lig fastighetsindelning, den byggnad/anldggning som avses inrym-
mas i 3D-fastigheten samt andra befintliga fysiska anldggningar av
betydelse for att lokalisera 3D-fastigheten i horisontalplanet.

Som underlag for oversiktliga forrattningskartor bor normalt pri-
markarta eller registerkarta anvdndas. Om noddvindigt underlag
saknas i befintliga kartor kan i vissa fall dessutom métningar av fak-
tiska forhdllanden behodvas. Redovisningen ska ske i ett koordinatsy-
stem med ként samband till registerkartans system.

Aven rittighetsomrdden (servitut, gemensamhetsanlidggningar och
ledningsrétter) anges pa denna forrdattningskarta. Redovisningen
laggs till grund for uppdatering av registerkartan.

For att tydliggora att det dr frdga om en tredimensionellt avgransad
fastighet har vissa sdrskilda manér utarbetats for redovisningen.

Fastighetsbeteckningen for en 3D-fastighet anges med “omvint
snedstreck”; \1:5\. Fastighetsgréanser for ett 3D-utrymme anges med
en sdrskild linjetyp; punkter pa en streckad linje. 3D-utrymmet &r
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dessutom skrafferat och avgransningen har gjorts genom s.k. ytbild-
ning (polygon).

En redovisning pa oversiktlig niva kan ofta vara lamplig att gora
dven vertikalt —i tvdrsektioner och/eller i snedperspektiv —for att
tydliggora den vertikala utbredningen av de utrymmen som det &r
frdga om. Fotografier, fasadritningar eller illustrationer av anldgg-
ningen kan lampligen ligga till grund for en sddan redovisning, vil-
ken i dagsldget inte dr avsedd for att uppdatera registerkartan.

Redovisningen av 3D-utrymmen och rittigheter behdver regelmés-
sigt goras mer detaljerad d&n som gér att 4stadkomma pd den over-
siktliga forrdttningskartan och illustrationen i hojdled.

I ett andra steg behovs darfor forrattningskartor grundade pa sche-
matiska ritningar saval horisontellt (planer) som vertikalt (sektioner).
Som stod och underlag for sddana forrattningskartor bor i huvudsak
arkitektritningar (relationsritningar) anvandas. Med schematisk av-
ses att det dr frdga om ritningar i mindre skala som visar hela eller
storre delar av anldggningen.

I mer komplicerade fall kan som ett tredje steg krdvas en forréatt-
ningskarta med mer detaljerade redovisningar av gransdragningen i
vissa partier. En sddan forrédttningskarta redovisar den tredimensio-
nella fastighetens granser och granser for rattighetsomraden i forhal-
lande till olika detaljer i byggnaden/anldggningen. Som grund for
sddana redovisningar far anvidndas byggnadsritningar/konstruk-
tionsritningar som visar aktuella anldggningsdelar.

For att tydligt redovisa vad som beslutas och som underlag for regi-
streringen ska en fastighetsrattslig beskrivning alltid uppréttas. Den
fastighetsréttsliga beskrivningen ska i princip endast innehalla sdda-
na uppgifter som behovs for uppdatering av fastighetsregistrets all-
minna del. Ovriga beskrivningar av berérda fastigheter och rittighe-
ter, som kan behovas for att tydliggora beslutet (gransdragningar
m.m.), far alltsa goras pd kartor och i andra forrattningshandlingar.

Ofta ar det tillrackligt att genom kartredovisning i kombination med
verbala beskrivningar pa ett tydligt sdatt dokumentera hur ett 3D-
utrymme avgrédnsas. I vissa fall, t.ex. for underjordiska 3D-utrym-
men, dr det dock nodvandigt att komplettera dokumentationen med
en teknisk beskrivning med x- och y-koordinater och z-vdrden i kan-
da system, dvs. koordinatsystem eller hojdsystem som har ett vl
definierat samband med rikets system.
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8.1.2  Tillimpning och erfarenheter

I huvudsak utformas forrattningshandlingarna enligt de ovan angiv-
na rekommendationerna, men vissa lokala anpassningar och varia-
tioner forekommer. Forrattningshandlingarna blir av néden tamligen
komplicerade. Darfor ar det viktigt att de i vart fall ar logiskt och
tydligt ssmmankopplade och presenterade.

Enligt Lantméteriverkets riktlinjer skulle d@ven ritningar betecknas
som kartor. Det vanliga tycks dock vara att endast den ”6versiktliga
kartan” — projiceringen av 3D-utrymmet i markplanet — betecknas
som KA. Ibland gors flera "projektionskartor”, for att tydliggora fas-
tighetsindelning, servitut respektive gemensamhetsanldggningar var
for sig. Ritningar betecknas i stéllet som t.ex. Ri och ses som bilagor
till den fastighetsrattsliga beskrivningen.

Uppstéllningen av den fastighetsréttsliga beskrivningen varierar. De
flesta tillimpar “Trossen-modellen”, dvs. allt som ber6r en viss fas-
tighet redovisas pé ett och samma stlle.’ Det forekommer dock dven
att redovisningen gors separat for olika forrattningsatgarder. Den
senare varianten innebér att det dr enklare att folja forrattningsatgar-
derna, men innebdr a andra sidan att en viss fastighet forekommer
pa flera stéllen i beskrivningen.

Att framstdlla 3D-handlingar krdver mycket “handpdlaggning”. Au-
tomatisering i handlaggningssystemet Trossen dr darfor efterfragad
men resurser for detta har dnnu inte kunnat avsattas.

Ett annat praktiskt problem som har uppmaéarksammats vid uppfdlj-
ningen ar att lantméterimyndigheterna efterfrdgar battre verktyg for
att kunna producera “ritningskartor” och for att kunna kommunicera
med de CAD-program som anvédnds av de arkitekter som ritar de
byggnader som ska delas upp. Det ar darfor inte ovanligt att lantma-
terimyndigheten utnyttjar underlag som fastighetsdgarna har tagit
fram for att utforma forrattningskartor (ritningsbilagor).

Tillimpningen synes dock sammanfattningsvis i huvudsak fungera
val och ndgra regeldndringar ar darfor i nuldget inte aktuella.

Trossen dr det datoriserade handléggnings- och registreringssystem som alla statliga och de flesta
kommunala lantméterimyndigheter arbetar med.
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8.2 Registrering

8.2.1 Forarbeten och riktlinjer

Fastighetsregistrering behandlas kortfattat i prop. 2002/03:116 (s. 79—
80). Regeringen gor bedomningen att ndgra lagandringar inte dr nod-
vandiga for att registrera 3D-fastigheter och dverlamnar till Lantma-
teriverket att ta initiativ till nddvandiga dndringar i férordningen
(2000:308) om fastighetsregister och i Lantmaéteriverkets foreskrifter.
Till ledning for Lantmdéteriverkets arbete ger regeringen i propositio-
nen vissa grundlaggande synpunkter pa registerfragorna.

Forslaget i propositionen var att 3D-fastigheter och 3D-samfillighe-
ter ska ges samma typ av registerbeteckningar som traditionella fas-
tigheter och samfilligheter, men att det pd annat sétt ska framga av
fastighetsregistret, inklusive registerkartan, att en viss fastighet eller
samféllighet innefattar 3D-utrymme. Vidare ska omfinget av ett 3D-
utrymme framga. Regeringen framhéller dessutom att det i fastig-
hetsregistret ska finnas uppgift om att en fastighet har avstitt 3D-
utrymme.

Andringar i enlighet med forslagen i propositionen har gjorts i for-
ordningen (2000:308) om fastighetsregister. Ndgra andringar eller
tilldgg i Lantmateriverkets foreskrifter har inte beddmts nédvéandiga
for textdelen av fastighetsregistret. For registerkartan har dock vissa
foreskrifter utarbetats (LMVFS 2004:1).

Det sagda innebér att redovisningen av uppgifter om 3D-fastigheter
eller 3D-fastighetsutrymmen i allt vdsentligt ska ske enligt tidigare
géllande regler for fastighetsregistrering. Skillnader finns dock for
redovisningen av fastighetsbeteckning, areal, koordinater, redovis-
ning pa omrddesniva samt redovisning pa registerkartan.

Fastighetsbeteckningen for 3D-fastigheter skiljer sig inte fran traditio-
nella fastigheter, men i direkt anslutning till fastighetsbeteckningen
finns det en anméarkning *MED 3D-UTRYMME*** som visar att
fastigheten helt eller delvis innefattar ett tredimensionellt avgransat
utrymme. 54 hér ser det ut pa ett VISA-utdrag.

VISA F=MELLANSTAD NORR 1:2 S=1- ***MED 3D-UTRYMME***

Redovisningen i fastighetsregistret dr saledes densamma for alla slag
av 3D-utrymmen, dvs. samma anméarkning finns for savél rena 3D-
fastigheter som for traditionella fastigheter som innefattar minst ett
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3D-fastighetsutrymme (liksom fér 3D-samfilligheter och samfallig-
heter med 3D-samfillighetsutrymmen).

For att se vilken slags fastighet det dr frdga om maste man ga vidare
till informationsgrupp 9. Om samtliga omrdden har anméarkningen
3D-UTRYMME ér det fraga om en 3D-fastighet. Om minst ett omra-
de saknar sddan anmérkning, som i exemplet nedan, dr det fraga om
en traditionell fastighet med 3D-fastighetsutrymme.

9 KOORD OMR K X-KOORD Y-KOORD PT KARTA
1 R 6741000 1580130 C 13786
2 R 6739300 1575910 Cc 13775 3D-UTRYMME

Om en traditionell fastighet urholkas av ndgon form av 3D-utrymme
redovisas detta som en anmérkning *URHOLKAS AV 3D-UTRYM-
ME*** i direkt anslutning till fastighetsbeteckningen. S& hér ser det ut
pa en VISA-utskrift.

VISA F=MELLANSTAD NORR 1:2 S=1- ***URHOLKAS AV 3D-UTRYMME***

Arealuppgift redovisas inte for 3D-utrymmen dven om de skulle om-
fatta sjdlva markytan. En uppfattning om utrymmets omfattning far
man i stédllet genom den beskrivning som redovisas pd omrddesniva,
se nedan.

Centralpunktskoordinater redovisas, liksom for traditionella fastighe-
ter, dven for varje omrdde som utgor ett 3D-utrymme. Redovisning-
en sker med x- och y-koordinater av centralpunktens projicering till
horisontalplanet. Omrdden som utgor 3D-utrymmen har texten ”3D-
utrymme” efter koordinatangivelsen. Sd har ser det ut pa en VISA-
utskrift for en traditionell fastighet med 3D-fastighetsutrymme.

9 KOORD OMR K X-KOORD Y-KOORD PT KARTA
1 R 6741000 1580130 Cc 13786
2 R 6739300 1575910 C 13775 3D-UTRYMME

YTTERLIGARE INFORMATION OM 3D-UTRYMME ANVAND TRANSAKTIONEN TREIF

Ovriga uppgifter om ett visst 3D-utrymme framgér av transaktionen
"TREIF”, se nedan.

For en traditionell fastighet som urholkas av ett 3D-utrymme redovi-
sas efter koordinatredovisningen vilken fastighet 3D-utrymmet ingar
i och dven vilket omrddesnummer 3D-utrymmet har. For att fa ytter-
ligare information om 3D-utrymmet madste transaktionen "TREIF”
anvandas. S hdr presenteras informationen pa en VISA-utskrift for
en traditionell fastighet som urholkas av tva olika 3D-utrymmen.



Lantmateriet 2007-12-28

9 KOORD OMR K X-KOORD Y-KOORD PT KARTA
1 R 6739300 1575910 Cc 13775
2 R 6739300 1575910 Cc 13775

REGISTERENHETEN URHOLKAS AV: MELLANSTAD NORR 1:5
(OMR 1), 1:7(OMR 3)

Det ar alltsd 3D-utrymmenas omradesnummer som redovisas inom
parentes. Inte vilket omrdde inom den traditionella fastigheten som
urholkas. I exemplet urholkar alltsd omrdde 1 av Norr 1:5 och omra-
de 3 av Norr 1:7 den traditionella fastigheten. Daremot framgar inte
vilket av omrddena 1 eller 2 av den traditionella fastigheten som ur-

holkas.

Uppgifterna om 3D-utrymmen redovisas alltsd i fastighetsregistret
pa omrddesnivd, ddr varje separat utrymme utgor ett eget omrade.

Av fastighetsregistret ska 3D-utrymmets omfing framgd. Begreppet
omfdng har tolkats sd att det for varje 3D-utrymme ska anges

e Utrymmestyp

e Storlek

e Hojdlage

Det finns fem alternativ att vélja mellan for utrymmestyp.

* Bergrum

e Byggnad
e Bro
e Tunnel

° Ovrig anldggning

Utrymmestypen byggnad ska anges dven om det &r frdga om en del
av en byggnad. Samma sak géller om det dr frdga om en del av na-
gon av de andra utrymmestyperna.

Ovrig anldggning &r ett restbegrepp for alla slag av anliggningar
som inte gdr att hdnfora till ndgot av de fyra andra begreppen. Nagot
annat begrepp dn de fem redovisade far infe anvandas.

Om ett 3D-utrymme innefattar en blandning av olika utrymmestyper
ska utrymmestypen “Ovrig anliggning” anges. Om en utrymmestyp
ar helt dominerande och de 6vriga darmed endast &r marginella, bor
dock den huvudsakliga utrymmestypen anges.

Med storlek avses utrymmets maximala utbredning i horisontalplanet.
Detta dr arean av den projicering i horisontalplanet (markplanet)
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som redovisas pa den s.k. dversiktliga forrdttningskartan och som
dven anges pa registerkartan.

Nagra formella restriktioner for hur storleken ska anges finns inte,
men rekommendationen &r att foljande skrivsdtt anvands.

e Utbredning i horisontalplanet 5 200 m?

Med hojdldge avses utrymmets ligsta respektive hogsta punkt.

Négra formella restriktioner for hur hojdldaget ska anges finns inte,
men rekommendationen &r att vissa typformuleringar ska anvandas,
ndamligen

e Mellan ca +7,0 m och ca +9,4 m i RHO00
e Mellan ca 25 och ca 45 meter under markytan
¢ Mellan markytan och ca 12,5 meter under/6ver markytan

Ordet cirka kan anvéandas och antalet decimaler kan varieras for att pa
sd sdtt ange noggrannheten i hojdangivelsen.

Genom uppgifterna om hojdlage och storlek definieras en bruttovo-
lym inom vilken 3D-utrymmet &r beldget. Utrymmets ndrmare lokali-
sering inom denna volym gar dock inte att utldsa ur fastighetsre-
gistret (eller den fastighetsrittsliga beskrivningen), utan mdste sokas
i de mer detaljerade redovisningar som gors i de dvriga forrdttnings-
handlingarna.

Slutligen framgdr det av registret vilket fastighet som det tredimen-
sionella omradet (utrymmet) urholkar.

Sa hér presenteras informationen i den nya transaktionen TREIF:

TREIF Presentation av 3D-Utrymme
Fastighet/samf=MELLANSTAD NORR 1:2 SENAST ANDRAD 2004-01-03
Rad OMR X-KOORD Y-KOORD PT KARTA SYSTEM
1 2 6739300 1575910 (o] 13775 R

Rad Utrymmestyp
2 Byggnad

Rad Urholkar
3 Mellanstad Norr 1:1

Rad Storlek
4 Utbredning i horisontalplanet:500 kvm

Rad H6jdlage
5 Mellan cirka +7,0 m och +9,5 m i RHOO

For att sdrskilja tredimensionellt avgransade utrymmen fran den tra-
ditionella fastighetsindelningen pd registerkartan anvinds samma
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manér som tidigare beskrevs for forrattningskartan. Fastighetsbe-
teckningen anges med “omvant snedstreck”; \1:5\. Fastighetsgran-
ser anges med en sadrskild linjetyp; punkter pa en streckad linje och
3D-utrymmet ska dessutom vara skrafferat.

8.2.2  Tillimpning och erfarenheter

Nar det giller det skrivna fastighetsregistret har inga storre problem
uppmarksammats i tillampningen.

Att redovisa en ibland komplicerad tredimensionell fastighetsindel-
ning pa en tvadimensionell registerkarta dr dock givetvis problema-
tiskt. Nar manga fastigheter och rattigheter dr dverlagrade i rymden
ar det i princip omdojligt att astadkomma en samtidigt informativ och
lasbar redovisning. Det dr darfor inte ovanligt att alla rattigheter inte
ytbildas utan det anges endast med en punkt att en viss rattighet fo-
rekommer inom en fastighet.

Enligt Lantmaéteriverkets riktlinjer ska 3D-utrymmen utmarkas med
sdrskild begrdnsningslinje, fastighetsbeteckning inom omvéidnda
snedstreck, skrafferas och ytbildas. I Stockholm gors av tekniska skl
ingen skraffering. Det forekommer ocksa att tva 3D-fastighetsutrym-
men endast redovisas som ett, i de fall omraddena 6verlagrar var-
andra.

Sammanfattningsvis finns det i dagens ldge inte anledning att infora
ndgra regeldndringar ndr det géller registrering av tredimensionella
utrymmen.
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9 Tvangsregler och ersdttning

Alla de bestimmelser som géller for fastighetsbildning i allménhet
galler dven for tredimensionell fastighetsbildning. Det innebéar att
dven tvangsvis Overforing av mark eller utrymme kan bli aktuell,
under forutsdttning att de sarskilda villkor som galler for detta &r
uppfyllda. I prop. 2002/03:116 behandlas tvangsvis fastighetsre-
glering pa s. 50-51.

8 kap. 5-9 §§ FBL innehaéller speciella bestimmelser om inldsen som
tar sikte enbart pa 3D-fastigheter (och 3D-fastighetsutrymmen) och
som kan tillimpas i tvd olika huvudfall. Den ena situationen dr nar en
anldggning eller en del av en anldggning har skadats eller forslitits i
sadan utstrackning att den maste ersdttas med en ny for att tjana sitt
andamal. Den andra situationen dr ndr en anldggning inte har upp-
forts inom den tid som har beslutats enligt 4 kap. 25 § andra stycket
FBL. Fragan om inlosen behandlas i prop. 2002/03:116 pa s. 71-79
och 147-153.

Sdvil vid “vanlig” tvangsvis fastighetsreglering som vid inldsen kan
frdga om ersdttning aktualiseras. Lantméaterimyndigheten kan dven
behova bestdimma en ersittning om fastighetsdgarna dar dverens om
t.ex. en fastighetsreglering, naimligen om detta behovs for att tillvara-
ta pantrattshavares intressen. Frdgan om bestimmande av ersattning
berdrs inte narmare i prop. 2002/03:116.

9.1 Tvangsvis fastighetsreglering

9.1.1 Forarbeten och riktlinjer

Regeringen konstaterar i prop. 2002/03:116 att tvdngsvis fastighets-
reglering av 3D-utrymmen bor kunna ske i samma omfattning som
for markomrdden. For tvangsvis fastighetsreglering finns skyddsreg-
ler for den enskilde fastighetsdgaren i 5 kap. 4-8 §§ FBL.

Ett grundldggande regleringsvillkor dr det s.k. batnadsvillkoret (5
kap. 4 § FBL). Genom detta villkor garanteras att en fastighetsdgare
kan tvingas att avsta mark eller utrymme endast om atgarden leder
till en nettoforbattring. I forsta hand avses med detta att d&ndringen i
fastighetsindelningen ska vara fastighetsekonomiskt motiverad. Med
batnad menas den virdedkning som regleringen ger upphov till. Mot
denna vdrdedkning ska sedan stillas de forrdttningskostnader, an-
passningskostnader m.m., som uppkommer for fastighetsdgarna.
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I 5 kap. 5-6 §§ FBL stadgas att sokandens fastighet maste forbattras
for att fastighetsreglering ska fa ske, att regleringen ska genomféras
pa bésta sitt (om flera alternativ star till buds) samt att en reglering
under vissa omstdndigheter inte kan genomféras mot en uttalad och
befogad opinion bland fastighetsdgarna.

Enligt 5 kap. 7 § FBL far mark som ar bebyggd i princip inte 6verfo-
ras till annan fastighet. Under forutséattning att det inte uppkommer
vasentlig oldgenhet for en sakédgare, far dock bebyggd mark overfo-
ras om byggnaden har endast obetydligt vdrde eller om 6verforingen
i betydande man underldttar mojligheterna att tillskapa en dnda-
madlsenlig fastighetsindelning.

Detta s.k. byggnadsskydd innebar att mojligheten till tvangsvis fastig-
hetsreglering av utrymme (volym) tillsammans med byggnad som
finns i utrymmet dr mycket liten. Ett utrymme som éar avsett for en
byggnad, men dar det &nnu inte finns nagon byggnad uppférd, om-
fattas dock inte av byggnadsskyddet. Detsamma géller utrymmen
med andra anldggningar dn byggnader.

Det s.k. fastighetsskyddet i 5 kap. 8 § FBL innebar att en fastighet
endast kan utsdttas for mer begrdnsade intrdng. Forst och framst
gdller att fastigheten dven efter regleringen ska vara lamplig for sitt
dndamal. Darutover galler ett skydd mot alltfor stora storleksforand-
ringar. Detta skydd har uttryckts sa att fastighetens graderingsvirde
inte fir minskas véasentligt. Enligt praxis gdr gransen for virde-
minskning inom detaljplan vid 25 % och utanfor detaljplan vid ca 5-
10 %.

Inlésen med stod av fastighetsplan enligt 8 kap. 4§ FBL kan, pa
samma sdtt som for markomraden, ske av utrymmen (volymer). Ett
exempel pa ndr en fastighetsplan skulle kunna behdva upprattas for
att reglera tredimensionell fastighetsindelning dr vid nyexploatering
i ett omrdde med splittrad fastighetsindelning, dar det med hansyn
till allménna intressen dr nodvandigt att den tilltinkta anldggningen
tar i ansprdk utrymme inom en fastighet som exploatren inte har
radighet over.

9.1.2  Tillimpning och erfarenheter

Négon tvdngsvis fastighetsreglering av 3D-utrymme har dnnu inte
genomforts sdvitt Lantmateriverket kdnner till. I Malmo pagar dock
ett &rende som avser fastighetsreglering av utrymmet for en befintlig
tunnel till ett kalkbrott utan stod av Overenskommelse. Beslutet
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overklagades till fastighetsdomstolen men besvdren atertogs och
drendet ligger nu ater hos Lantméterimyndigheten for vardering.

I Stockholm kommer tdgtunneln under city att genomforas som 3D-
fastighetsbildning utan stod av avtal.

9.2 Inldsen

9.2.1 Forarbeten och riktlinjer

Bestimmelserna om inldsen dr omfattande och tamligen komplicera-
de och behandlas relativt ingdende saval i prop. 2002/03:116 som i
Lantmaiteriverkets Handledning for lantméterimyndigheterna. Efter-
som bestimmelserna aldrig har tillimpats gors hir en mer summa-
risk beskrivning av dessa.

8 kap. 5§ FBL innehdller bestimmelser om inlosen nir en skadad
anldggning hor till mer dn en fastighet. Bestimmelserna kan tillam-
pas ndr en tredimensionell fastighet eller ett tredimensionellt fastig-
hetsutrymme inte langre kan tillgodose sitt &ndamal, darfor att den
anlaggning eller anldggningsdel som utgor fastighetens eller fastig-
hetsutrymmets “kdrna” har forstorts, t.ex. till foljd av brand, eller av
annan anledning &r i sa daligt skick att den maste ersédttas med en ny
och detta forhallande vésentligt forsvarar en &ndamalsenlig anvand-
ning av grannfastigheten.

I forsta hand bor den tredimensionella fastigheten eller 3D-fastig-
hetsutrymmet avvecklas genom fastighetsreglering grundad pa
medgivande. Ar detta inte mdjligt, ger reglerna i 5 kap. FBL visst ut-
rymme for tvdngsvis fastighetsreglering, jamfor avsnitt 9.1.1. Syftet
med bestimmelserna i 8 kap. 5 § FBL ar att mojliggora en 6verforing
som inte gar att dstadkomma vare sig pa frivillig védg eller genom
tillampning av reglerna om tvangsvis fastighetsreglering i 5 kap. FBL

Ratt till inlosen tillkommer dgarna av de fastigheter som har del i
anldggningen. Det kan vara dgare av en 3D—fastighet, en traditionell
fastighet med 3D-fastighetsutrymme eller en traditionell fastighet
som dr urholkad av en 3D-fastighet eller ett 3D-fastighetsutrymme
vartill del av anldggningen hor. Det som kan 16sas in &dr endast de
3D-fastigheter och 3D-fastighetsutrymmen som den forstorda an-
laggningen eller anlaggningsdelen hor till.

Om forutsdttningar finns for inlosen utan att ndgon sadan sker, ska
lantméaterimyndigheten forordna att de tredimensionella fastigheter
eller fastighetsutrymmen som den forstdrda anldggningen/anldagg-
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ningsdelen hor till ska avstds genom inlosen och dverforas till den
eller de fastigheter som de tredimensionella fastigheterna eller fas-
tighetsutrymmena skulle ha tillhért om ndgra tredimensionella fas-
tigheter eller fastighetsutrymmen inte hade tillskapats —dvs. till de
urholkade fastigheterna.

I 8 kap. 6 § FBL finns motsvarande inldsenbestimmelser for det fall
att den skadade anldggningen i sin helhet ryms inom en enda tredi-
mensionell fastighet eller ett enda tredimensionellt fastighetsutrym-
me och detta forhdllande véasentligt forsvarar anvandningen av en
angransande fastighet.

I detta fall ska lantméterimyndigheten tillimpa 8 kap. 5§ tredje
stycket FBL och saledes forordna att 3D-fastigheten (eller 3D-fastig-
hetsutrymmet) 6verfors till den eller de urholkade fastigheterna.

8 kap. 7 § FBL anger att bestimmelserna om inldsen i 8 kap. 5 § and-
ra—fjarde styckena FBL och 8 kap. 6 § FBL ska tillimpas ocksd nér
tredimensionell fastighetsbildning har skett for en anldggning som
annu inte har uppforts och den avsedda anldggningen inte kommit
till uppforande inom foreskriven tid.

Paragrafen knyter an till bestimmelserna i 4 kap. 25 § andra stycket
FBL om att lantmaterimyndigheten enligt 3 kap. 1 a § andra stycket
FBL ska besluta en tid inom vilken den planerade anldggningen ska
ha uppforts. En tillampning av 8 kap. 7 § FBL blir aktuell ndr den
tiden eller, om forlangning har beslutats enligt 4 kap. 25 § andra
stycket sjatte meningen FBL, den forldngda tiden har gatt till &nda.

Av 8 kap. 8 § FBL framgar att vissa av de bestimmelser som annars
gdller vid fastighetsreglering inte galler vid inlosen med tillimpning
av 8 kap. 5-7 §§ FBL. Inlosen enligt de ndmnda paragraferna far sa-
lunda ske dven om fastighetsbildningen inte uppfyller kraven i 3
kap. 2 § FBL. Det forhallandet att fastighetsbildningen, efter en inlo-
sen av den tredimensionella fastigheten, skulle sta i strid med plan-
bestammelser forhindrar saledes inte att inlosen sker. Vidare géller
att inlosen far ske mot fastighetsigarens vilja &ven om det finns en
byggnad inom det utrymme som inldses (jamfor 5 kap. 7 § FBL). Lik-
som vid inldsen enligt 8 kap. 4 § FBL fdr inldsen vidare ske utan han-
syn till bestimmelserna i 8 kap. 1-3 §§ FBL.

8 kap. 9 § FBL ror den situationen att det bara finns grund for inlosen
av en del av en 3D-fastighet eller ett 3D-fastighetsutrymme. Om ater-
stoden av fastigheten till foljd av forlusten av det inldsta utrymmet
inte langre kan anvidndas pa ett &ndamalsenligt sétt, ska &ven denna
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del inlosas. Denna inlosenskyldighet torde dven omfatta sddana de-
lar av fastigheten som inte utgér 3D-utrymmen.

9.2.2  Tillimpning och erfarenheter

Négra raserade 3D-anldggningar eller anldggningar som inte har
uppforts inom foreskriven tid (“hal i luften”) finns inte. Att det for-
héller sig sd ar naturligt med héansyn till att 3D-lagstiftningen bara
har funnits i knappt fyra dr. For de tredimensionella fastigheter som
avser dnnu inte uppforda anldggningar har de beslutade tiderna for
uppforande dnnu inte 16pt ut, jamfor avsnitt 5.5.3 ovan.

Det har darfor av naturliga skil dannu inte heller aktualiserats nagon
frdga om inlosen av 3D-utrymme.

9.3 Ersidttning

9.3.1 Forarbeten och riktlinjer

De allra flesta dverforingar av utrymmen, liksom de servitut, gemen-
samhetsanldggningar och ledningsrétter som tillskapas vid 3D-
fastighetsbildning, bygger givetvis pd 6verenskommelser. Om be-
rorda parter kommer Overens om ersdttningens storlek, ska detta
normalt gilla. Lantméterimyndigheten dr dock skyldig att bevaka
pantrédttshavarnas intressen. Avsteg fran reglerna om ersattning med
samtycke av en fastighetsdgare far sdledes ske endast om dven pant-
rattshavarna i fastigheten medger det, sdvida inte regleringen &r utan
betydelse for dessa (5 kap. 18 § andra stycket FBL). Vardebedom-
ningar kan av den anledningen bli aktuella @ven i 6verenskommelse-
fallen.

I de undantagsfall dar tvangssituationer uppstar blir det oftast nod-
vandigt att vardera det tredimensionella utrymmet for att bestimma
den ersdttning som ska utga.

Négra lagandringar rorande ersdttningsreglerna befanns inte nod-
vandiga till foljd av inférandet av tredimensionell fastighetsbildning
och i Lantmaiteriverkets Handledning for lantméterimyndigheterna
konstateras att forfarandet i allt védsentligt blir precis detsamma vid
vdrdering av utrymmen som vid vardering av markomraden. Nor-
malt bestdms vardet av ett omrdde eller ett utrymme av den byggratt
som dr tilldten, t.ex. enligt gédllande detaljplan.
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9.3.2  Tillimpning och erfarenheter

Négon officialvdrdering av 3D-utrymme har d@nnu inte gjorts i den
praktiska tillimpningen, varken till grund fér 6verenskommelse eller
till grund for ersattningsbeslut. Kalkbrottstunneln i Malmo liksom
intranget av tadgtunneln under Stockholm city kommer dock enligt
vad Lantmateriverket har erfarit att officialvdarderas av lantmaéteri-
myndigheten.
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10 Byggfragor och brandskydd

Eftersom 3D-utrymmen &dr sd intimt sammanknippade med den
byggnad eller annan anldggning som inryms i dessa finns — pa ett
helt annat sdtt d@n for traditionell fastighetsbildning — pdtagliga
kopplingar till de lagregler och andra bestimmelser som giller for
byggnader, se avsnitt 10.1. En sdrskild frdga som har diskuterats i
samband med tredimensionell fastighetsindelning ar brandskyddet,
se avsnitt 10.2.

I prop. 2002/03:116 behandlas vissa byggfragor pa s. 109-113. Reger-
ingen konstaterar att allmdnna regler om kvalitetskrav pd byggande
ska galla ocksa i fraga om tredimensionella fastigheter.

10.1 Vissa byggfragor

10.1.1 Forarbeten och riktlinjer

Om en tillbyggnad ska uppforas inom en tredimensionell fastighet
ovanpa en befintlig byggnad, t.ex. bostdder ovanpa kontorshus, &r
det i vanlig ordning den som for egen rakning utfor eller later utfora
tillbyggnaden som enligt 9 kap. 1§ PBL &r att anse som byggherre
och dr darmed dven ansvarig for att byggnadsarbetena uppfyller
kraven enligt byggnadslagstiftningen. Vid byggprojekt dar flera
byggherrar samverkar vid uppforandet av anldggningar som dr av-
sedda att delas upp pa flera fastigheter, mdste byggnadsnamnden
identifiera den som for varje del av projektet dr ansvarig for att
byggnadslagstiftningen iakttas.

Vid tredimensionell fastighetsbildning ska lantméterimyndigheten
prova om det finns forutsattningar for att den avsedda fastigheten
kommer att vara varaktigt lampad for sitt &ndamal. Denna prévning
ska i och for sig inte avse fragor som enligt byggnadslagstiftningen
avilar byggherren, sdsom fragan i vilken utstrackning den aktuella
anldggningen uppfyller olika egenskapskrav. Samtidigt torde forut-
sattningarna for fastighetsbildning inte vara uppfyllda, om det finns
uppenbara risker for att byggnadslagstiftningens krav inte kommer
att kunna uppratthallas. Detta far klaras ut genom samrdd med
byggnadsndmnden men innebér givetvis inte att lantméaterimyndig-
heten Overtar nagot av byggherrens ansvar for byggnationen.
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10.1.2 Tillampning och erfarenheter

Ndégra sadrskilda problem har inte uppméarksammats nar det galler
samverkan mellan lantméterimyndigheten och byggnadsndmnden
(motsvarande) vid provning av 3D-fastighetsbildning. Den patagliga
kopplingen mellan ett nybyggnadsprojekt och fastighetsbildningen
innebar forstas att kontaktytorna blir fler och delvis annorlunda &n
vid traditionell fastighetsbildning. Exempelvis krédvs ofta kontakter
med byggnadsinspektorer och brandskyddsingenjorer.

Som helhet synes dock samradet ha kunnat hanteras pa ett smidigt
sdtt inom ramen for de rutiner som sedan tidigare finns utarbetade
for detta myndigheterna emellan.

10.2 Sarskilt om brandskydd

10.2.1 Forarbeten och riktlinjer

Boverket har genom 5 kap. i Boverkets Byggregler (BBR) meddelat
foreskrifter (med allmédnna rad) for tillimpningen av brandskydds-
reglerna. Dessa dr uppbyggda kring i forsta hand ett personsaker-
hetsskydd och i andra hand ett egendomsskydd. Personsdkerhets-
skyddet ska minimera risken for att enskilda individer drabbas av
skador vid brand. Egendomsskyddet ska utgora ett skydd for att ett
visst egendomsobjekt inte ska drabbas av brandskador som har or-
sakats inom ett annat (angransande) egendomsobjekt.

Egendomsskyddet ar utformat sa att de objekt som utgor grund for be-
stimmelserna dr byggnader. Utgangspunkten &r alltsd att olika bygg-
nader forutsitts vara olika “egendomar”, dvs. en dgare per byggnad.
Dessutom forutsatts att byggnaderna ligger pa olika tomter — fastig-
hetsbegreppet anvdnds inte i BBR. Bestammelserna innebar att
byggnader ska skiljas 4t antingen genom visst avstand eller genom
brandvégg (brandmur). Kombination av avstdnd och brandtekniska
konstruktioner kan ocksa forekomma.

Personsikerhetsskyddet tar sig uttryck framst genom de bestaimmelser
som géller for brandskydd inom en byggnad. Enligt BBR stills krav
pad materialval och utrymningsvigar. Vidare ska lampliga brandceller
avgrdnsas, mellan vilka brandspridning ska motverkas.

Med brandcell avses en avgrdansad del av en byggnad inom vilken en
brand under en foreskriven minsta tid kan utvecklas utan att sprida sig
till andra delar av byggnaden. Brandcellen ska vara avgransad fran
byggnaden i 6vrigt, genom omslutande viaggar och bjélklag eller pa
annat satt, sa att utrymning av byggnaden tryggas och sd att perso-
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ner i intilliggande brandceller eller byggnader skyddas under fore-
skriven tid. (BBR 5:232.)

En utrymningsviig ska vara en utgang direkt till gata eller motsvaran-
de eller en utgdng till terrass, gardsplan eller dylikt, fran vilken gata
eller motsvarande ldtt kan nds. En utrymningsvég kan dven vara ett
utrymme i en byggnad som leder frdn en brandcell till en sadan ut-
gang. En utrymningsvdg kan omfatta forbindelsevagar sdsom korri-
dor eller trappa inom en egen brandcell, loftgdng och liknande ut-
rymmen utomhus. (BBR 5:233.) Fran bostdder och lokaler ska det
normalt finnas minst tva utrymningsvéagar, varav minst en per plan.
I vissa fall kan fonster accepteras som den ena utrymningsvéagen. I
mindre utrymmen kan undantagsvis en utrymningsvag accepteras.

Vid byggande ska en brandskyddsdokumentation uppréttas. Av denna
ska framgd forutsdttningarna for utforandet av brandskyddet samt
brandskyddets utformning. Dokumentationen bor redovisa byggna-
dens och dess komponenters brandtekniska klasser, brandcellsindel-
ning, utrymningsstrategi, luftbehandlingsinstallationens funktion
vid brand och i féorekommande fall beskrivning av de brandskydds-
tekniska installationerna samt plan fér kontroll och underhall. (BBR
5:12.)

Genom inforandet av tredimensionella fastigheter fordndras situa-
tionen i frdga om brandskydd, eftersom helt separata egendomsob-
jekt da kan bildas dven inom en byggnad. Boverket har dock gjort
beddmningen att det tills vidare inte ska inforas ndgra nya byggreg-
ler. Aven om reglerna dr skrivna utifrdn forutsittningen att det en-
bart finns en dgare per byggnad, ska de alltsa tillimpas dven vid tre-
dimensionell fastighetsindelning och ddarmed flera dgare till en och
samma byggnad.

Kravet i byggreglerna inom byggnad ndr det géller brandcellsindel-
ning innebdr att varje brandcell ska omfatta ett rum — eller samman-
hingande grupper av rum —i vilka verksamheten inte omedelbart
har samband med annan verksamhet i byggnaden (BBR 5:61). En 3D-
grdns mellan tva fastigheter i en byggnad kan ses som en grans mel-
lan sddana skilda verksamheter och fastighetsavgransningen bor
dérfor folja sddana konstruktioner som utfors lagst som brandcells-
grans.

Att samma brandskyddsregler ska gilla inom en byggnad som é&r
uppdelad mellan flera fastigheter innebér att egendomsskyddet i viss
man begréansas. Grundproblemet dr darvid fonster i anslutning till en
vertikalt avgransad fastighet. Gédllande bestimmelser innebar endast
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att fonster i olika brandceller ska placeras pa minst 1,2 meters av-
stdnd i hojdled, om inte sdrskilda atgarder vidtas. Detta innebér ett
betydligt ldgre egendomsskydd &n de regler som géller for t.ex.
brandviggar.

Skyddet kan forbéttras t.ex. genom att sdrskilda brandskyddsfonster
eller sprinklersystem installeras. Eftersom det inte dr mdgjligt for
lantméterimyndigheten att i fastighetsbildningssammanhang stélla
krav som gar utover gillande byggregler, maste sddana forbattrings-
atgarder bli den enskilde fastighetsidgarens angeldgenhet. Nagon
mojlighet att vigra fastighetsbildning med hanvisning till att atgéar-
der av ndmnt slag inte har utforts finns alltsa inte.

Tillgangen till utrymningsvagar maste ocksa sikerstillas for de olika
delarna av byggnaden. Med flera fastigheter i en och samma bygg-
nad kan det innebéra att rattigheter maste tillférsdkras for att garan-
tera att utrymningsvagar kan hallas 6ppna. Detta dr en faktor som
ska végas in vid bedomningen av s.k. nddvandiga rattigheter enligt 3
kap. 1 a § forsta stycket 2 FBL, jamfor avsnitt 5.2.

10.2.2 Tilldmpning och erfarenheter

Rekommendationen att en fastighetsgrdns i védgg eller bjdlklag at-
minstone ska vara lagst av brandcellsklass synes ha tillimpats
genomgdende vid de hittills genomforda forrattningarna. Det har
dessutom blivit rutin att en brandskyddsdokumentation, som utvisar
brandceller och utrymningsvéagar, alltid utarbetas vid 3D-fastighets-
bildning — dven vid fastighetsbildning inom befintlig bebyggelse.

Ibland innebdr denna dokumentation att det lamnas forslag pa at-
garder i fastighetsgransen (eller av annat slag — t.ex. betrdffande fons-
ter) for att uppnd ett battre brandskydd. En delvis oklar fraga ar i
vilka situationer som lantméaterimyndigheten kan krédva att atgar-
derna dr utférda innan fastighetsbildning sker.

Utrymningsvégar, som innebér att andra fastigheter mdste tas i an-
sprak, har genomgaende sdkrats med réttigheter — normalt i form av
servitut.

Sammanfattningsvis synes tillimpningen ha fungerat véal nédr det
géller brandskyddsfragor.
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11 Ovriga fragor

11.1 Tomtratt

11.1.1 Forarbeten och riktlinjer

Tomtrétt berors pd ndgra stillen i saval lagtext som forarbeten. I lag-
texten klargors att de nya grannelagsréttsliga reglerna i 3 kap. JB ar
tillampliga dven pd tomtratter, jamfor avsnitt 11.4. I forarbetena kon-
stateras att 3D-fastigheter, liksom andra fastigheter, kan uppldtas
med tomtrétt ( se prop. 2002/03:116 s. 105).

I anslutning till behandlingen av de nya inlosenreglerna i 8 kap., jam-
for avsnitt 9.2, konstateras att det 6verlamnas till réttstillampningen i
vilken utstrackning bestimmelserna om fastighet ska tillimpas ana-
logt for det fallet att en berdrd anldggning inte utgor fast egendom
utan i stéllet utgor tillbehor till tomtréatten (prop. 2002/03:116 s. 148—
149).

I annat sammanhang behandlas huruvida det dr nodvandigt att den
anlaggning for vilken det ska bildas en 3D-fastighet utgor fastighets-
tillbehor och fragan diskuteras med utgdngspunkt fran en s.k. bygg-
nad pa ofri grund (prop. 2002/03:116 s. 56)

Man skulle kunna tidnka sig att nagon skulle vilja avstycka en del av en sadan
byggnad till en sérskild tredimensionell fastighet. Om byggnadsdelen och det av-
styckade utrymmet kommer i samma &dgares hand, far detta till f6ljd att byggnads-
delen omvandlas till fastighetstillbehtr, medan aterstoden av byggnaden forblir
16s egendom. Eftersom reglerna om fast egendom i sa fall kommer att gilla enbart
for en del av byggnaden, maste ett sadant resultat allmént sett anses olampligt. Det
kan synas tala for att en byggnad eller annan anldggning for att kunna ligga till
grund for bildandet av en tredimensionell fastighet redan fore fastighetsbildningen
maste utgora tillbehor till en fastighet enligt reglerna i 2 kap. jordabalken.

Regeringen fann dock att det inte behdvdes ndgon sdrskild reglering
for att forhindra saddan fastighetsbildning, eftersom den inte skulle
upptylla de allmédnna lamplighetsvillkoren i 3 kap. 1 § FBL och dér-
for normalt inte kan komma till stand.

Den redovisade diskussionen skulle kunna ha baring dven pa tomt-
ratt, eftersom motsvarande blandning mellan fast och 16s egendom
kan uppkomma nér en byggnad tillhor en tomtrattshavare, eftersom
byggnaden dad utgor 16s egendom. Lantmaéteriverket har dock gjort
beddmningen att det inte bor moéta ndgot hinder enligt 3 kap. 1 § FBL
att bilda en 3D-fastighet inom en “tomtréttsbyggnad”. Dels kan man
normalt utgd fran att hela byggnaden dven fortsiattningsvis kommer
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att vara beldgen inom tomtratter (en tomtrétt per fastighet). Vidare
finns bestimmelser i fastighetsbildningslagen om att tomtrattsuppla-
telser och fastighetsindelning ska gd hand i hand, se 10 kap. 3 § forsta
stycket FBL. Den riskbild som beskrevs rérande 16s egendom i all-
ménhet bor ddrfor inte hindra fastighetsbildning i tomtrattsfallet.

11.1.2 Tilldimpning och erfarenheter

Ca 7 % av 3D-fastigheterna och fastigheterna med 3D-fastighets-
utrymme dr uppldtna med inskriven tomtritt enligt statistikuppgif-
terna i avsnitt 3.2.8 ovan.

Ett problem vid tillimpningen av 3D-fastighetsbildning for tomt-
rattsfastigheter &r att sjdlva byggnaden/anldggningen da ar 1os
egendom som tillhor tomtrattshavaren och att det inte gar att tillska-
pa officialrattigheter i 16s egendom. Detta gor att det dr svart att upp-
rdtthalla kravet pa att nodvandiga rattigheter ska sdkerstéllas i for-
rattningen. Nodvéndiga rittigheter tillforsdkras i denna situation
med avtalsservitut som getts in till Inskrivningsmyndigheten for att
skrivs in nér fastighetsbildningen har registrerats. I Stockholm upp-
later man utrymme for en gemensamhetsanldggning i en tomtrétts-
byggnad om tomtrédtten d&r med som deldgare i gemensamhetsan-
laggningen (jamfor 2 § AL), annars inte.

Lantmaéteriverket har noterat en hel del oklarheter och problem i till-
lampningen nér det géller inskriven tomtrdtt och fastighetsbildning.
Det giller bdde vid 3D-fastighetsbildning och vid mer traditionella
fastighetsbildningsdtgarder. Fragan bor utredas och atgardas. Lant-
materiverket anser dock att detta lampligen bor goras i annat sam-
manhang 4n vid en 6versyn av reglerna om tredimensionell fastig-
hetsbildning.

11.2 Fastighets- och byggnadstillbehor

11.2.1 Forarbeten och riktlinjer

I 2 kap. JB regleras fragor om tillbehor till fast egendom. Vad som
utgor fastighetstillbehor (omedelbara tillbehor) framgar av 2 kap. 1 §
JB. Vad som ér s.k. byggnadstillbehor (medelbara tillbehor) regleras i
2 kap.2§]B.

Den byggnad eller anldggning som inryms i en tredimensionell fas-
tighet utgor givetvis tillbehor till fastigheten enligt 2 kap. 1 § forsta
stycket JB under samma forutsiattningar som galler for anldggningar
inom traditionella fastigheter. I den nimnda bestimmelsen talades
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tidigare om foremal som anbragts i eller ovan jord for stadigvarande
bruk. Eftersom det ansdgs tveksamt om den bestammelsen gav klart
uttryck for vad som bor gélla i ett system med tredimensionell fas-
tighetsindelning, har formuleringen bytts ut mot har anbragts inom
fastigheten. Detta ska ses som ett klarldggande och ndgon dndring i
sak dr inte avsedd (prop. 2002/03:116 s. 82 och 121).

Om ett servitut upplats till férman for en tredimensionell fastighet,
blir en anldggning som uppfors utanfor fastigheten tillbehor till den-
na under de forutsattningar som anges i 2 kap. 1 § andra stycket JB. Pa
motsvarande sidtt hor ledningar som tryggas med ledningsratt till
den tredimensionella fastigheten, om lantméaterimyndigheten har
forordnat att ledningsratten ska hora till fastigheten.

Det dr ocksd naturligt att foremdl som en byggnad tillhdrande en
tredimensionell fastighet har forsetts med utgodr byggnadstillbehor
enligt 2 kap. 2 § JB pd samma sétt som om byggnaden hade tillhort
en traditionell fastighet.

I ett avseende kommer emellertid fragan om byggnadstillbehor i ett
vasentligt annat ldge dn tidigare, eftersom olika delar av en byggnad
genom tredimensionell fastighetsbildning kan komma att tillhora
skilda fastigheter. Enligt 2 kap. 2 § fjirde stycket ]|B hor darvid ett sa-
dant foremal som avses i 2 kap. 2 § forsta eller andra stycket ]B till
den del av byggnaden diir det finns.

En grundlaggande forutsiattning for att ett foremal ska vara att anse
som byggnadstillbehor ar att det uppfyller kriterierna i 2 kap. 2 §
forsta och andra stycket JB. Det ska alltsd vara frdga om ett foremal
som byggnaden har blivit forsedd med och som &ar dgnat till stadig-
varande bruk for byggnaden eller del av denna. Vid beddémningen
enligt fjarde stycket av fragan till vilken av skilda delar av byggna-
den som foremdlet hor dr det ddremot endast foremadlets beldgenhet
som dr av betydelse; foremalet hor till den delen av byggnaden dér
det finns. Det saknar sdledes betydelse om foremadlet i det enskilda
fallet &r dgnat till stadigvarande bruk enbart for den del av byggna-
den dér det finns, for ndgon annan del av byggnaden eller for bygg-
naden i dess helhet. Om foremalet inte dr dgnat till stadigvarande
bruk for ndgon del av byggnaden, utgor det inte byggnadstillbehor
(prop. 2002/03:116 s. 122).

I propositionen konstateras vidare att den nya bestimmelsen i 2 kap.
2 § JB kan fa till foljd att ett foremdl kommer att hora till en annan
byggnadsdel dn den som det betjanar och att de oldgenheter som
detta i enskilda fall kan ge upphov till kan lindras genom beslut om
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servitut eller gemensamhetsanldggningar som ger innehavare av
andra fastigheter en ratt till foremalet.

Oavsett om lantmaterimyndigheten bildar servitut eller inrdttar en
gemensamhetsanldggning eller inte ndgot av det, dr det fastighets-
gransens lokalisering och foremadlets ldge som avgor vad som rent
fastighetsrattsligt utgor byggnadstillbehor till en viss byggnad. Saval
servitut som gemensamhetsanldggningar for befintliga anordningar
kommer saledes att avse en ritt att nyttja dessa. Overforing av fastig-
hetstillbehor &dr inte mojlig, eftersom sadan 6verforing endast kan ske
for sddana tillbehor som avsesi2 kap. 1 §JB.

11.2.2 Tilldmpning och erfarenheter

Fastighetstillbehor har overforts i samband med 3D-fastighetsbild-
ning pa Lidingd (Torsviks Torg). Ndgra ytterligare lantmateriforratt-
ningar dar fastighetstillbehor har overforts i samband med 3D-
fastighetsbildning &r inte kdnda for Lantmaéteriverket.

Det finns ett uttalat behov fran manga handldggare av lantmaterifor-
rattningar att f4 en exempelforteckning pa vad som anses vara fas-
tighetstillbehor och vad som anses vara byggnadstillbehor.

Vid 3D-fastighetsbildning véljer man ibland att upplata servitut for
en viss del av byggnaden, t ex ett hisschakt eller en undercentral, for
att dstadkomma en enkel och dverskadlig fastighetsindelning eller
for att det ar svart att gora de byggnadstekniska avgransningarna.
Som ndmndes ovan innebdr bestimmelsen i 2 kap. 2 § JB att forema-
let i fraga (hisschaktet, undercentralen etc.) da blir tillbehor till en
annan byggnadsdel dn den som det betjanar. I dessa situationer kan
det i vissa fall uppstd oklarheter rorande dgandet av det aktuella
byggnadstillbehoret; vem ska std for forsdkringen, vem har
ratt/skyldighet att underhalla tillbehoret, vem har ratt/skyldighet
att ersdtta/byta ut tillbehoret ndr det dr uttjant? Dessa oklarheter
skulle kunna undanrdjas om det vore mojligt att Overfora byggnads-
tillbehoret till den hdrskande fastigheten.

Enligt Lantmaéteriverkets uppfattning bor sdledes fragan om mdojlig-
het till 6verforing av byggnadstillbehor utredas ndarmare. Fragan har
framfor allt koppling till 3D-fastighetsbildning, men den kan dven bli
aktuell vid traditionell fastighetsbildning. Det finns dock inte ut-
rymme att inom ramen for den hér aktuella 6versynen utveckla fra-
gan, sd en utredning mdste goras i ett annat sammanhang.
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11.3 Fastighetsbildning 6ver kommungrins

11.3.1 Forarbeten och riktlinjer

Enligt 1 § lagen (1970:991) om &ndring av kommunal indelning i
samband med fastighetsbildning géller att mark som 6verfors till en
fastighet i en annan kommun i fortsiattningen ska hora till den kom-
munen. Detsamma géller ndr mark overfors till en samfillighet som i
sin helhet dr beldgen i en annan kommun.

Aven om den s.k. trolleribestimmelsen i 1 kap. 1 a § FBL inte med
automatik ar tillamplig pa de nyss berérda bestimmelserna bor
samma tolkning goras som enligt FBL. Om ett 3D-utrymme 6verfors
till en fastighet i en annan kommun kommer utrymmet alltsa att
overforas till den kommunen. Detta innebér att kommungransen ef-
ter en sddan reglering inte kommer att folja ett visst vertikalplan,
utan gora en in- respektive utbuktning kring det aktuella 3D-utrym-
met.

For att fastighetsbildning som dndrar en kommungréns ska vara till-
laten kravs enligt 3 kap. 11 § forsta stycket FBL att dtgdrden ar av
vasentlig betydelse for en dandamalsenlig fastighetsindelning eller att
den kommunala indelningen blir lampligare. Om lantméaterimyndig-
heten finner att gransdndringen kan medfora olamplig indelning i
forvaltningsomraden ska enligt 3 kap. 11 § andra stycket regeringens
eller lansstyrelsens medgivande inhdmtas. Medgivande ska alltid
inhdmtas, om en kommun eller en forsamling begar det eller om &t-
gdrden innebar att en hel fastighet 6verfors till annan domkrets for
allméan underrétt.

11.3.2 Tillampning och erfarenheter

I samband med en ny detaljplan har ett d&rende angdende tredimen-
sionell fastighetsbildning 6ver kommungréns aktualiserats. Det gall-
er ett 3D-fastighetsutrymme for en vagtunnel i Nacka kommun som
genom fastighetsreglering avses foras over till Stockholms kommun.
Arendet har dock inte genomforts dnnu.

11.4 Raittsforhallanden mellan grannar

Den grundldaggande hiansynsregeln nér det galler rattsforhallanden
mellan grannar finns i 3 kap. 1 § JB. Darutover finns det i 3 kap. JB
bestdimmelser om grivning och liknande arbeten, om byggnadsarbeten,
om vanvdrd samt om byggnation dver fastighetsgrins. I anslutning till
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dessa fradgor namns i prop. 2002/03:116 pa s. 89 foljande betraffande
storningar i boendet mellan fastigheter:

Regeringen &dr emellertid inte beredd att nu lagga fram forslag till ytterligare be-
stimmelser. Det finns dock skal att f6lja utvecklingen uppmarksamt. Vid den
framtida utvdrderingen av bestimmelserna om tredimensionell fastighetsindelning

bor det salunda utronas om befintliga regler har visat sig vara tillrdackliga for att
hantera storningar mellan fastigheter.

Nar det géller eventuella storningar i boendet vid tredimensionell
fastighetsindelning har Lantmditeriverket inte ndgra uppgifter som
visar att sddana storningar har intrdffat. Tvartom tyder de uppgifter
som dr kdnda for Lantmaéteriverket pd att hansynsregeln i 3 kap. 1 §
JB d@nnu inte har aktualiserats vid tredimensionell fastighetsindel-
ning. Det finns saledes &n sa lange inte nagra erfarenheter fréan till-
lampningen som skulle motivera en komplettering av lagstiftningen.



Lantmateriet 2007-12-28 117

12 Forslag till lagandringar

12.1 Kapitlets huvudsakliga innehall

I kapitlet foreslds att tredimensionell fastighetsbildning ska kunna
ske om dtgarden ar ldmpligare an andra dtgarder for att tillgodose det
avsedda dndamalet. Det innebar att det idag géllande, starkare, kra-
vet pd att det ska std klart att dtgdrden ar lampligare utmonstras.

Enligt en sdrskild bestimmelse ska det vid lamplighetsprovning av
tredimensionella fastigheter beaktas att en sddan fastighetsbildning
har en sarskild karaktdr. Eftersom det som avses regleras med be-
stimmelsen redan ar reglerat pa andra stéllen i fastighetsbildnings-
lagen foreslas att bestimmelsen utgar.

Ett tredje forslag innebér savil en forenkling och ett fortydligande
som en viss marginell utdkning av méjligheterna till tredimensionell
fastighetsbildning. Enligt forslaget ska tredimensionella fastigheter
kunna bildas i samtliga fall ddr den ny- eller ombildade fastigheten
utgor en lamplig forvaltningsenhet. Det ska sdledes inte, som i gédllande
rdtt, krdvas att forvaltningen forbittras — det ska racka att slutresulta-
tet innebér en ldngsiktigt hallbar forvaltning. En f6ljd av detta grund-
laggande synsatt dr att ndgra sarskilda regler inte behovs for det fal-
let att det &dr frdga om nyproduktion. Effekterna av en sddan dndring
torde bli att det i nagot fler fall &n enligt gallande ratt gar att dela
upp befintliga bostadshus, s att t.ex. en viss del utgor en bostads-
rattsforening medan en annan del utgor hyresritter.

Slutligen foreslas att tredimensionella fastigheter fér bostadsandamal
ska kunna bildas for en enhet om minst tre bostadsldgenheter — i stal-
let for fem som géller idag.

12.2 Behovet av lagdndring

I den tidigare framstdllningen har pa nédgra stillen — ndrmare bestamt
i avsnitten 4.3, 5.3.2 och 5.4.2 — angetts att Lantmateriverket anser att
det finns anledning att 6vervdga vissa justeringar av bestimmelserna
om tredimensionell fastighetsbildning.

Det kan forstas invdndas att det har gatt ganska kort tid sedan de
géllande reglerna infordes och att erfarenheterna av dessa darfor ar
begransade. Det finns t.ex. &nnu ingen réttstillimpning. (Ett enda
3D-drende har overklagats, men besvidren dtertogs, se avsnitt 9.1.2.)
Med tanke pa att kompletterande regler avseende &garldgenheter
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kan komma att inforas i fastighetsbildningslagen inom en snar fram-
tid ar det dock enligt Lantmaiteriverkets mening lampligt att redan
nu gora en forsta oversyn av de grundldggande bestimmelserna om
tredimensionell fastighetsbildning, sd att inte uppmaéarksammade
oklarheter fortplantas in i en utokad reglering av tredimensionell
fastighetsbildning. Som omndmndes redan i kapitel 1 sdgs det ocksa
pa flera stéllen i prop. 2002/03:116 om Tredimensionell fastighetsin-
delning att det forutsdtts att en utvardering/uppfoljning ska ske
inom en inte alltfér avlagsen framtid.

Om man forsoker att generalisera de kommentarer och synpunkter
som har kommit Lantméteriverket till del rérande 3D-bestimmelser-
na fran olika intressenter — inklusive lantmaterimyndigheterna —
under de forsta drens tillimpning, sa dr den samlade uppfattningen
att regleringen totalt sett 4r ndgot mer restriktiv och komplicerad dn
som dr ndodvandigt. Det har saledes ifragasatts om mojligheterna till
tredimensionell fastighetsindelning verkligen behover vara fullt sa
begransade som lagstiftaren avsag vid inférandet av de nya bestam-
melserna. Erfarenheterna visar ocksa att det inte har varit ndgon
storre efterfrdgan pa vad som skulle kunna ses som “omotiverad”
fastighetsbildning som skulle kunna leda till en patagligt fragmenti-
serad fastighetsindelning.

Aven om en forsiktig tillimpning anses onskvird ocksd fortsatt-
ningsvis, sd har det ifrdgasatts om alla de olika kriterier och villkor
som giller for tredimensionell fastighetsbildning verkligen dr nod-
vandiga for att denna forsiktighetsprincip ska kunna upprétthallas.
Alltfor manga villkor, som tar sikte pa i princip samma grund-
laggande bedomningar, gor tillimparen villrddig, vilket i vérsta fall
kan innebdra att vissa fragor helt faller bort i provningen i det en-
skilda fallet. En alltfér detaljerad reglering kan sdledes bli kontra-
produktiv.

Lantmateriverket delar i allt vdsentligt dessa synpunkter, samtidigt
som det enligt verkets mening inte redan nu behover goras nagra
mer radikala ingrepp i den géllande ordningen. Som framgar av den
tidigare framstdllningen har tillimpningen till helt 6vervdagande del
fungerat bra och det dr endast i vissa detaljer som det finns anled-
ning att justera de gédllande reglerna sd att de blir tydligare och enk-
lare att tillimpa.

Som ndrmare kommer att utvecklas i det foljande finns det dock skal
som talar for att ocksa i viss begransad mdn utoka tillampningsmoj-
ligheterna for tredimensionell fastighetsbildning. Detta ska ses mot
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bakgrund av den efterfrigan som har uppmarksammats och att
Lantmateriverket inte ser ndgon “fara” for fastighetssystemet som
sddant, i form av fragmentisering m.m., om en viss marginell libera-
lisering av regelverket skulle inforas.

12.3 Val mellan olika atgarder

Lantmaiteriverkets forslag: Tredimensionell fastighetsbildning ska
kunna ske om atgdrden dr lampligare dn andra atgarder for att till-
godose det avsedda d@ndamadlet. Det innebédr att det idag gallande
kravet pd att det ska sti klart att atgdarden dr lampligare utmonstras.

Skailen for forslaget: Enligt 3 kap. 1 § tredje stycket forsta meningen
ar en grundldggande forutsittning for tredimensionell fastighets-
bildning att det stdr klart att dtgdrden ar lampligare dn andra atgéar-
der for att tillgodose det avsedda dndamalet. Tredimensionell fastig-
hetsbildning ska alltsa tillimpas subsididrt i forhallande till traditio-
nella atgdrder sdsom markoverforing, bildande av servitut, inrédttan-
de av gemensamhetsanldggning, m.m. —eller kombinationer av sa-
dana sedvanliga 16sningar.

Utgangspunkten att tredimensionell fastighetsbildning ska ske en-
dast da detta ar lampligare d4n andra losningar finns det i nuldget inte
anledning att ifrdgasdtta. Som framgdr av avsnitt 4.1.2 har bestam-
melsen inte heller véllat ndgra uttalade problem i den praktiska till-
lampningen. Trots detta finns det anledning att 6vervdga om det
verkligen finns skil att behdlla den skarpa formuleringen att det ska
"sta klart" att dtgarden dr den lampligaste.

I motiven for det aktuella uttrycket sdgs foljande, se prop.
2002/03:116, s. 53.

Samtidigt gar det inte att bortse fran att det i enskilda fall kan komma att vara
svart for lantmédterimyndigheten att avgora om en av sokanden begérd tredimen-
sionell fastighetsbildning ar lampligare dn andra losningar. Detta aktualiserar fra-
gan om tredimensionell fastighetsbildning skall kunna ske dven om det 4r osdkert
huruvida andra atgdarder skulle tillgodose dndamalet battre eller lika bra. Enligt
regeringens mening dr det naturligt att man i det nya systemet iakttar forsiktighet
atminstone intill dess erfarenheter av de nya reglerna har vunnits. Det bor darfor
sdkerstillas att den utredning som lantméterimyndigheten lagger till grund for ett
beslut om tredimensionell fastighetsbildning ger ett tillrdckligt underlag for be-
domningen att den tredimensionella atgdrden dr lampligare dn andra alternativ.
Regeringen foreslar dérfor att tredimensionell fastighetsbildning skall kunna ske
bara om det stir klart att dtgdrden &r lampligare &n andra atgéarder.
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I forfattningskommentaren ges ndrmare anvisningar om hur valet av
vad som dr den mest lampliga dtgdarden ska ske, se prop.
2002/03:116, s. 137-138.

For tredimensionell fastighetsbildning fordras alltsa bl.a. att ”atgarden &r lampli-
gare dn andra atgédrder”.

Sa blir for det forsta fallet om syftet 6ver huvud taget inte kan tillgodoses genom
nagot eller ndgra av de vanliga instrumenten. Som exempel kan ndmnas avskiljan-
det av ett bergrum som inte har ndgon anknytning till en annan fastighet och som
ar avsett att brukas sjalvstandigt under overskadlig tid. Ett annat exempel &r av-
styckning av ett utrymme, ovanpd en kommersiell anldggning, avsett att bebyggas
och forvaltas av en annan intressent.

Kravet pa att “atgarden ar lampligare” &dr vidare uppfyllt om dndamalet i och for
sig skulle kunna tillgodoses péd andra sidtt men dessa losningar av skilda skal fram-
star som oldmpliga. En anledning till att inte vélja en servitutsupplatelse eller na-
gon annan traditionell fastighetsbildningsatgdard kan vara att en sadan losning
skulle innebédra betydande kostnader eller leda till patagliga forvaltningsmassiga
olagenheter eller rattsliga oklarheter.

Kravet ar slutligen uppfyllt om alternativa 16sningar i och for sig inte framstar som
oldmpliga men dnda som mindre lampliga dn tredimensionell fastighetsbildning.

I samtliga tre nu ndmnda fall maste det dock ”sta klart” att tredimensionell fastig-
hetsbildning &r lampligare &n andra atgérder. I uttrycket ”“star klart” ligger att ut-
redningen i drendet maste vara sd uttommande att lantmaterimyndigheten med
nagorlunda sédkerhet kan konstatera att andra alternativ som inte forutsitter tredi-
mensionell fastighetsbildning saknas eller av nagot skal dr mindre ldmpliga. Det
bor ankomma pa sokanden i drendet att visa att sa ar fallet.

Den avvigning som hédrvid maste goras aktualiseras bl.a. nér det finns ett behov av
att till en fastighet (A) knyta en ritt att nyttja ett utrymme inom en annan fastighet
(B). Valet star dd normalt mellan & ena sidan en servitutsbildning och & andra sidan
en tredimensionell fastighetsbildning som innebar att det aktuella utrymmet (tre-
dimensionellt fastighetsutrymme, se 1 a § tredje stycket) blir en del av A. Utgangs-
punkten dr att en servitutslosning skall viljas. Men om det star klart att A har ett
varaktigt behov av en exklusiv ritt till en storre anldggning och att underhdllsan-
svaret skall ligga pa A:s dgare kan en servitutslosning fran forvaltningssynpunkt
framstd som mindre lamplig dn en tredimensionell fastighetsbildning. Da bor tre-
dimensionell fastighetsbildning kunna komma i frdga. Ett annat exempel ar nér
syftet dr att i rdttsligt hanseende dela upp storre anldggningar med skilda verk-
samhetsutovare pa flera fastigheter. Om det da star klart att traditionella instru-
ment for tredimensionellt fastighetsutnyttjande saknas eller att de &r otillrdckliga, —
dérfor att nyttjandet skall tillgodose ett varaktigt behov och vara forenat med be-
tydande investeringar — far tredimensionell fastighetsbildning anvandas.

Uttrycket ”sta klart” innebar enligt motiven att om det ar osdkert
huruvida en tredimensionell 16sning skulle tillgodose d@ndamadlet
béttre eller lika bra &n andra dtgdrder, sd bor den tredimensionella
16sningen i enligt med en forsiktighetsprincip std tillbaka for tradi-
tionella 16sningar. Samtidigt ger den ndrmare beskrivningen i for-
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fattningskommentaren intryck av att en timligen normal avvédgning
ska goras dar det i varje enskilt fall lampligaste alternativet ska vil-
jas. Eftersom det sdledes inte &dr helt klart vad lagstiftaren egentligen
har avsett och dd det inte torde finnas ndgot behov av en sdrskilt
kvalificerad provning av den tredimensionella atgardens fordelar
gentemot andra atgarden, foreslar Lantmaéteriverket att uttrycket ”sta
klart” utmonstras ur bestaimmelsen.

Detta skulle innebéra att avvagningen mellan tredimensionell fastig-
hetsbildning och andra alternativa losningar sker pa ett for lantmaéte-
riforrattningar naturligt satt dar den bédsta 16sningen i det enskilda
fallet véljs — vare sig den utgor en traditionell eller en tredimensio-
nell atgard. Nagon risk for att tillampningen skulle férdandras i en for
det allmédnna oférmaénlig riktning synes inte foreligga med en sadan
modifiering.

12.4 Sarskild hdnsyn till 3D-fastigheters sarskilda karaktar

Lantmaiteriverkets forslag: Kravet att vid lamplighetsprovning av
tredimensionella fastigheter beakta en sddan fastighetsbildnings sar-
skilda karaktdr utmonstras, eftersom motsvarande redan foljer av
andra villkor i 3 kap. FBL.

Skilen for forslaget: Enligt 3 kap. 1 § forsta stycket FBL ska det vid all
fastighetsbildning tillses att varje fastighet som nybildas eller ombil-
das blir med hénsyn till beldgenhet, omfdng och Ovriga forutsatt-
ningar varaktigt lampad for sitt &ndamal (det s.k. allmédnna lamplig-
hetsvillkoret). Det ska sérskilt beaktas att fastigheten far en lamplig
utformning och har tillgang till vdg. Om fastigheten ska anvandas for
bebyggelse, ska den ocksa kunna fa godtagbara anordningar for vat-
ten och avlopp. Vidare maste — sdsom framgar av andra stycket — den
fastighet som ska ny eller ombildas for nytt &ndamdl kunna antas fa
varaktig anvandning for sitt &ndamal (det s.k. varaktighetsvillkoret).
Denna anvdndning ska enligt paragrafen kunna antas komma till
stand inom Overskadlig tid (det s.k. aktualitetsvillkoret). Om &nda-
malet med hénsyn till sin art och 6vriga omstandligheter bor tillgo-
doses pd nagot annat sitt 4n genom fastighetsbildning, far fastig-
hetsbildning inte ske.

Enligt 3 kap. 1§ tredje stycket andra meningen ska man vid tillamp-
ningen av de ndmnda villkoren i paragrafens forsta och andra stycke
ta sdrskild hdnsyn till de sirdrag som tredimensionella fastigheter
och tredimensionella fastighetsutrymmen har.
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Som framgdr av beskrivningen i avsnitt 4.2 har det vid uppfoljningen
av hittills genomford fastighetsbildning inte gatt att se nagon sjalv-
standig tillaimpning av den aktuella bestimmelsen. I forarbetena be-
skrivs bestimmelsens ndrmare innebodrd pa foljande sitt, se prop.
2002/03:116 s. 138-139.

Forevarande bestimmelse innebér att dessa allmédnna villkor maste ges en sarskild
innebord ndr det dr fraga om bildande av tredimensionella fastigheter eller tredi-
mensionella fastighetsutrymmen.

Vid tillimpningen av det s.k. allmidnna lamplighetsvillkoret dr det givetvis av be-
tydelse att en tredimensionell fastighet, sdsom framgar av 1 a §, skall ha en "kdrna”
bestdende av en viss anldggning eller en del av en anldggning. Den aktuella an-
laggningens beskaffenhet, sésom dess konstruktion och storlek, far darmed central
betydelse vid lamplighetsprovningen. For att ett utrymme skall anses vara lamp-
ligt for en tredimensionell fastighetsbildning torde det sdlunda vara nodvandigt att
anldggningen ar konstruerad pa ett sddant sitt och befinner sig i ett sddant skick
att fastigheten har forutsittningar att besta som en sjélvstandig enhet.

Den tredimensionella fastighetens anknytning till en anldggning medfor ocksa att
de skilda slag av kvalitetskrav som i byggnadslagstiftningen stélls pa byggnads-
verk (byggnader och andra anldggningar) far en sdrskild betydelse vid lantméte-
rimyndighetens prévning av om den avsedda fastigheten kommer att vara i fastig-
hetsbildningslagens mening lamplig. I praktiken torde fragan fa storst betydelse i
samband med nybyggnation. Sokanden bor da, genom intyg av byggnadsteknisk
expertis eller liknande, gor sannolikt att byggnationen kan genomforas i 6verens-
stimmelse med géllande bestaimmelser. Myndigheten skall dock inte ta pa sig na-
got av det ansvar som enligt byggnadslagstiftningen dvilar byggherren eller annan.

For all fastighetsbildning galler att lamplighetsprovningen skall ske utifran ett
visst avsett anvandningssatt (dndamadl) hos fastigheten. Ligger fastigheten inom
planomrade, bestims anvandningssittet i allmdnhet genom planen. Detta géller
dven vid tredimensionell fastighetsbildning. Det ligger i sakens natur att den an-
laggning som skall utgora fastighetens kidrna maste vara dgnad att tjana fastighe-
tens avsedda dndamal.

I det s.k. varaktighetskravet ligger att en fastighetsbildningsatgard skall avse ett
langsiktigt behov. Detta dr av betydelse ocksa vid bildandet av tredimensionella
fastigheter. Den anldggning som skall utgora kidrnan i fastigheten maste ha en sa
lang livsldngd att varaktighetskravet dr uppfyllt. I varaktighetskravet ligger ocksa
att utrymmet maste antas kunna bestd som sjdlvstindig fastighet oavsett framtida
dgarforandringar. Av bestimmelserna i andra stycket anses ocksa folja att andamal
som &r knutna enbart till d4garens person inte skall foranleda fastighetsbildning.
Detta bor givetvis gilla dven vid tredimensionell fastighetsindelning.

Det dr givet att villkoren i paragrafen maste tillimpas ockséd pa aterstoden av fas-
tigheten ndr en tredimensionell fastighet avstyckas fran en traditionell fastighet.
Aterstoden maste alltsd ocksa efter fastighetsbildningen vara varaktigt limpad for
sitt andamal. I normalfallet torde lamplighetskravet inte vara uppfyllt om det som
aterstdr av fastigheten enbart &r ett obebyggt markomrade som inte &r avsett for
nagon sjdlvstandig verksamhet.
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Vid all fastighetsbildning far avsteg goras fran de allmédnna ldmplighetsvillkoren
under de forutsittningar som anges i 9 §. Dér sédgs att fastighetsbildning far dga
rum dven om en fastighet som nybildas eller ombildas inte blir varaktigt lampad
for sitt andamal, under forutsittning att fastighetsindelningen forbattras och en
mer dndamalsenlig indelning inte motverkas. Bestimmelsen kommer att vara till-
lamplig ocksa vid tredimensionell fastighetsbildning. Om en sddan fastighetsbild-
ning innebédr en totalt sett bdttre fastighetsindelning och det kan antas att kom-
mande forbattringar av fastighetsindelningen inte forsvaras, torde fastighetsbild-
ningen alltsa kunna komma till stdnd, trots att ndgon av de berorda fastigheterna
inte helt och fullt uppfyller lamplighetsvillkoren i 1§. En fastighetsbildning som
innebédr att samtliga bebyggda utrymmen inom en fastighet avstyckas som tredi-
mensionella fastigheter — och som darfor, enligt vad ovan har sagts, normalt inte
torde vara forenlig med 1 § — skulle alltsd undantagsvis kunna genomféras, om
fastighetsindelning forbattras och en mer dndamalsenlig fastighetsindelning inte
motverkas.

Enligt Lantmdteriverkets mening foljer det som sdgs i forfattnings-
kommentaren redan av en tillimpning av paragrafens forsta och
andra stycken samt till viss del av bestimmelserna i 3 kap. 1 a §. Det
kan visserligen anforas att bestimmelsen darmed inte heller véllar
nagra bekymmer men dubbelregleringar bor undvikas och det ér till
gagn for en enhetlig och rattssiker tillimpning om de villkor som
styr bildandet av tredimensionella fastigheter &r sd f och sd entydiga
som mdajligt och att det inte rdder ndgot tvivel om vilken bestammel-
se som reglerar vad.

I citatet ovan fors bl.a. en diskussion rorande den berérda anlagg-
ningens konstruktion och storlek. Som Lantmditeriverket uppfattar
saken har bestimmelsen i 3 kap. 1 a § forsta stycket 3 a, dvs. att fas-
tighetsbildningen ska vara motiverad med hénsyn till anldggningens
konstruktion och anvdndning, i princip samma innebdrd. I enlighet
med grundkonstruktionen i 3 kap. FBL, att sdarbestimmelser for vissa
fastighetstyper regleras sdrskilt i andra paragrafer ani1 § (se 5-8 §8§)
bor den aktuella preciseringen goras i 1a§. Nagot sarskilt tillagg i
1 § ar saledes inte nodviandig i det avseendet.

I 6vrigt diskuteras i den citerade forfattningskommentaren fragor om
andamal, varaktighet, m.m. Det som sdgs i dessa delar foljer enligt
Lantmaéteriverkets mening direkt av bestimmelserna i forsta och
andra styckena utan att detta sarskilt mdste anmaérkas.

Lantmaiteriverket foreslar sammanfattningsvis att 3 kap. 1 § tredje
stycket andra meningen i fortydligande och forenklande syfte upp-
havs. Ndgon dndring i sak &r inte avsedd vid tillimpningen av 3 kap.
FBL som helhet.



124 2007-12-28 Lantméteriet

12.5 Det s.k. forvaltningsvillkoret

Lantmaiteriverkets forslag: Tredimensionella fastigheter ska kunna
bildas i samtliga fall dar den ny- eller ombildade fastigheten utgor en
limplig forvaltningsenhet. Det ska sdledes inte krdvas nagon forbittrad
forvaltning. Nagra sdrskilda regler ska inte heller gilla for det fallet
att atgarden ar dgnad att trygga finansieringen eller uppforandet av
anldggningen.

Skilen for forslaget:

Bakgrund

Enligt 3 kap. 1 a § forsta stycket 3 far tredimensionell fastighetsbild-
ning ske endast om det stdr klart att dtgdrden dr motiverad med hén-
syn till anldggningens konstruktion och anvdndning och dr dgnad att
leda till en mera dndamalsenlig forvaltning av anldggningen eller att
trygga finansieringen eller uppforandet av anlaggningen.

Dessa bestaimmelser utgor en central del av regelverket kring tredi-
mensionella fastigheter och har i den praktiska tillimpningen avgo-
rande betydelse for vilka tredimensionella fastigheter som far eller
inte far bildas, jaimfor redovisningen i avsnitt 5.3.

Den gallande utformningen tillkom efter ett papekande fran lagradet
(se prop. 2002/03:116, s. 58 £.).

Som namnts flera ganger tidigare dar det angeldget att den nya lagstiftningen inte
leder till en onodig uppsplittring av fastighetsbestandet. En omotiverad uppdel-
ning av vanliga fastigheter pa tredimensionella fastigheter dr dgnad att medfora en
mera komplicerad och kostsam fastighetsforvaltning. For stat och kommun inne-
bér det okade kostnader for fastighetsregistrering och planldggning. Det dr darfor
naturligt att de nya reglerna gallrar fram de situationer dér avsteg fran den vanliga
fastighetsindelningen framstar som pakallat. Lika naturligt &r att reglerna stéller
upp spdrrar mot en obefogad uppsplittring av fungerande forvaltningsobjekt i
mindre fastigheter.

Trots de forslag som har ldmnats i avsnitten 8.2.2 och 8.2.3 synes det finnas en risk
for att tredimensionell fastighetsbildning anvands for att gora omotiverade avsteg
frdn den vanliga fastighetsindelningen. Detta géller sarskilt i frdga om fastighets-
indelning av anldggningar i mindre fastigheter. I lagrddsremissen behandlades
frdgan i vad man sddan indelning bor kunna tillatas enbart i forfattningskommen-
taren till de foreslagna lagéndringarna. Lagrddet har ansett att lagradsremissen i
dessa delar ar oklar. Lagradet har ifragasatt om lagstiftarens intentioner har kom-
mit till tillrackligt tydligt uttryck i lagtext och motiv for att ge de tillimpande
myndigheterna tillfredsstillande ledning.

Regeringen delar Lagradets uppfattning att det behovs viss ytterligare reglering.
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Forslagen om tredimensionell fastighetsindelning har framsprungit ur behovet av
att fastighetsrattsligt trygga storre, kapitalkrdvande och manga ganger komplice-
rade anldggningar med flera verksamhetsutovare. De olika delarna av anldggning-
en anvands ofta for skilda andamal. Vinster i forvaltningshdnseende skulle kunna
uppnas om ansvaret for respektive anldggningsdel och dess forvaltning kunde
laggas pé respektive verksamhetsutévare. Aven andra situationer har namnts déar
en mojlighet till uppdelning av ansvaret fér byggnader med flera verksamhetsut-
ovare skulle vara andamalsenligt. Det giller bl.a. bostadsréttsforeningar vilka kan
vilja renodla sin verksamhet genom att 6verfora ansvaret for kommersiella lokaler
i det hus som foreningen dger till ndgon som éar inriktad pa forvaltning av sadana
lokaler. Sdsom Lagridet har papekat kan det finnas ett sddant intresse av skiktning
av byggnader dven hos andra fastighetségare i liknande situationer. De nya regler-
na bor alltsd ge ett visst utrymme for tredimensionell fastighetsindelning, dar en
sddan kan pavisas leda till vinster i forvaltningshdnseende.

I avsnitt 6 har dven framhallits behovet av nya regler for att underlédtta samhallets
utbyggnad, sasom 0kade mojligheter till fortatning av stadskdrnor. Som exempel
har ndmnts byggprojekt ddr avsikten &r att “lediga” ytor ovanpa befintliga kom-
mersiella anldggningar skall nyttjas for bostadsbyggande. En forutsattning for att
ett sadant projekt skall kunna genomféras dr emellertid att fastighetsagaren bade
vill och har ekonomiska forutsdttningar att ta pa sig ansvaret for finansiering och
forvaltning av den nya bebyggelsen. Om det utrymme som svarar mot den nya
bebyggelsen kunde brytas ut till en sarskild fastighet, skulle denna kunna 6verlatas
till en annan intressent som &r beredd att ta pa sig finansierings och forvaltnings-
ansvaret for projektet. En tredimensionell fastighetsindelning kan alltsé i dessa och
andra liknande fall vara en forutsittning for att ett énskat byggprojekt skall kom-
ma till utférande. Sdsom Lagrddet har varit inne pad kan intresset for fastighetsin-
delning avseende ny bebyggelse ovanpa befintliga flerbostadshus gora sig gallan-
de savil ndr den nya bebyggelsen dr avsedd att anvandas for samma slag av bo-
stdder i dterstoden av huset (t.ex. hyresrdtter) som ndr den nya bostadsbebyggelsen
ar avsedd att upplatas i annan form (t.ex. en tillbyggnad med bostadsrattslagenhe-
ter ovanpa ett hyreshus). Vad som nu har sagts leder fram till slutsatsen att en
tredimensionell fastighetsindelning bor kunna genomféras ocksa om det ar pakal-
lat med hénsyn till forutsdttningarna for finansieringen eller uppforandet av den
avsedda anldggningen.

I andra situationer &n de nu ndmnda framstar behovet av tredimensionell fastig-
hetsindelning inte som sarskilt patagligt. Enligt regeringens mening finns det dér-
for normalt inte anledning att tillgodose exempelvis onskemal om skiktning av
befintliga flerbostadshus i flera bostadsfastigheter. Inte heller finns det normalt
anledning att dela upp affarsbyggnader i flera affarsfastigheter. I bada fallen skulle
en tredimensionell indelning vésentligt 6ka riskerna for en pa lang sikt skadlig
uppsplittring av homogena férvaltningsenheter.

Lagridet har lamnat ett forslag till begransande regel som innebér att tredimensio-
nell fastighetsbildning far ske endast om “det star klart att fastighetsbildningen &r
motiverad med hansyn till anldggningens konstruktion och anvandning, forutsatt-
ningarna for finansieringen av uppforandet av anldggningen eller for en dnda-
malsenlig forvaltning eller av ndgon annan sarskild omstdndighet”. Regeringen
kan i allt vasentligt ansluta sig till inneborden i Lagradets forslag men anser det
vara en fordel om bestimmelsen dnnu tydligare anknyter till de bada ovan namn-
da situationer da tredimensionell fastighetsbildning 4r motiverad. Regeringen
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foreslar darfor en lagregel som innebér att tredimensionell fastighetsbildning skall
kunna ske endast ndr det star klart att atgarden dels dr motiverad med hénsyn till
anldggningens konstruktion och anviandning, dels dr dgnad att leda till en mera
dndamalsenlig forvaltning av anldggningen eller att trygga finansieringen eller
uppforandet av anldggningen. Vid den framtida uppfoljningen av reformen finns
det anledning att aterkomma till fragan och soka klarldgga huruvida de nya be-
stimmelserna har fatt en i alla hdnseenden lamplig utformning.

Lagradet har efterlyst fler och savitt mojligt klargérande exempel pa nér en tredi-
mensionell fastighetsbildning dr avsedd att komma i frédga, sdrskilt ndr det géller
frdgor om skiktning av byggnader. Regeringen avser att i forfattningskommenta-
ren till de nya bestimmelserna aterkomma med exempel.

I forfattningskommentaren utvecklas fragan ytterligare (prop.
2002/03:116, s. 141-142).

Syftet med bestimmelsen i forsta stycket 3 &dr framst att forhindra en onodig upp-
splittring av befintliga fastigheter. Skédlen for detta har angetts i avsnitt 8.2.4.

Bestammelsen, som far sirskild betydelse i frdga om fastighetsbildning som inne-
bér att en anldggning delas upp pa ett flertal fastigheter, innehaller tva led.

Enligt punkten a skall atgdrden vara motiverad med hénsyn till anliggningens
konstruktion och anvandning. Anldggningen maste alltsd ha sddan karaktar att det
ar lampligt att den utgor en sérskild fastighet respektive delas upp pa flera fastig-
heter.

Dérutover krévs, enligt punkten b, att atgarden leder till en viss nyttoeffekt. Denna
kan vara av tva slag. Det ena fallet dr ndr atgdrden dar “dgnad att leda till en mera
dndamalsenlig forvaltning av anldggningen”. Om en anldggning rymmer skilda
verksamheter, kan de olika verksamheterna vara sd olikartade att de inte lampli-
gen bor forvaltas gemensamt. Klarldggs det att vinster i forvaltningshdnseende
skulle uppnds om ansvaret for forvaltningen av anldggningen delas upp pa de
skilda verksamhetsutovarna, bér en motsvarande fastighetsbildning kunna med-
ges. I normala fall torde det dock fran foérvaltningssynpunkt vara lampligare att en
anldggning forvaltas genom en enda fastighetsdgare/hyresvard &n att forvaltning-
en splittras pa ett flertal fastighetsdgare. I sadana fall foreligger inte forutsattningar
att tillimpa det nu aktuella rekvisitet. En fastighetsbildning som innebér att exem-
pelvis ett befintligt kontorshus delas in i skilda kontorsfastigheter eller att ett be-
fintligt flerbostadshus delas in i skilda flerbostadsfastigheter kommer ddrmed inte
att kunna genomforas. Ddremot torde forvaltningsvillkoret ofta vara uppfyllt nir
det &r frdga om att fran en flerbostadsfastighet skilja av en kommersiell del av pa-
taglig storlek. P4 motsvarande sétt torde forvaltningsvillkoret vanligen vara upp-
fyllt nar det ar frdga om att fran en kommersiell anlaggning, t.ex. ett kontorshus,
bryta ut sddana delar som betjanar vasentligen andra dndamal, sdsom trafikan-
laggningar.

Vidare kan tredimensionell fastighetsbildning komma i fraga nar atgédrden &r dg-
nad att trygga finansieringen eller uppfoérandet av anldggningen. Detta villkor
avser sddana nybyggnads eller tillbyggnadsprojekt dar dgaren till den traditionella
fastigheten inte dr intresserad av att satsa pa projektet, atminstone inte utan exter-
na intressenter. Da kan en tredimensionell fastighetsbildning vara en forutséttning
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for att det avsedda projektet skall bli utfort. Se i ovrigt kommentaren till andra
stycket 1.

Om fastighetsbildningen kan motiveras enbart av att den &dr dgnad att trygga fi-
nansieringen eller uppférandet av anliggningen, maste lantméterimyndigheten
dven beakta intresset av en dndamadlsenlig forvaltning. Fastighetsbildningen bor
sdlunda inte medges annat dn om det framgar saval att den avsedda fastigheten
blir ett lampligt forvaltningsobjekt som att forvaltningen av anldggningen i dess
helhet kan bedrivas pa ett andamalsenligt satt. Det medfor att en mera langtgaende
uppsplittring av anldggningen pa flera fastigheter knappast kan accepteras. Sa bor
det exempelvis inte vara mojligt att bilda sédrskilda fastigheter av varje vaningsplan
i ett planerat tiovaningshus. Det sistndimnda galler oavsett om, nér det géller bo-
stdder, varje sadan enhet uppfyller det sdrskilda villkor om minst fem bostadsla-
genheter som uppstdlls i punkten 4. Daremot bor det inte mota hinder mot en
mindre ldngtgdende uppdelning, sdsom en fordelning av anldggningen pa nagra
fastigheter som var och en dr av pataglig storlek. Normalt torde bestimmelserna i
forevarande punkt inte heller forhindra en fastighetsbildning som innebér att ett
utrymme ovanpa en befintlig anldggning avskiljs till en sdrskild fastighet, om syf-
tet dr att bebygga utrymmet med en pabyggnad av ndgorlunda storlek (jfr d&ven
punkten 4). Detta géller oavsett om den befintliga anldggningen ar avsedd for
samma dndamal som den avsedda tillbyggnaden och, i fraga om bostdder, uppla-
telseformen dr densamma i den befintliga anldggningen som i den planerade pa-
byggnaden.

I uttrycket “star klart” ligger att utredningen i drendet pa ett 6vertygande sdtt mas-
te visa att de i lagen angivna forutsdttningarna for tredimensionell fastighetsbild-
ning dr forhanden. Det bor ankomma pa sokanden att forebringa sadan utredning.

Overviiganden

Kravet i punkten 3 a att det ska sta klart att dtgdrden ar motiverad
med hénsyn till anldggningens konstruktion och anvdndning synes
enligt Lantmaéteriverkets mening vara befogat, &ven om viss oklarhet
skulle kunna sdgas rdda om dess innebdrd mer i detalj. Enligt be-
stimmelsen kommer tredimensionell fastighetsbildning t.ex. inte i
frdga for sma anldggningar, sdsom master och ledningar, och det
krdavs dven att anldggningen i frdga ar sd konstruerad att den rent
"fysiskt” gdr att dela upp i flera enheter. I den delen bor sdledes den
gdllande regleringen besta.

Enligt punkten 3 b ska det sta klart att dtgarden ar dgnad att leda till
en mera dndamalsenlig forvaltning eller att trygga finansieringen el-
ler uppférandet av anldggningen. Enligt Lantmateriverkets mening
kan bestimmelsen i denna punkt ifrdgasattas, eftersom den hindrar
fastighetsbildning for att tillskapa vissa fastigheter (forvaltningsen-
heter) som enligt verkets mening borde vara rationella fran saval all-
méan som enskild synpunkt. Regleringen skiljer sig dessutom princi-
piellt frdn hur lamplighetsprovningen sker vid annan fastighetsbild-
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ning dn for tredimensionella fastigheter genom att lamplighetsprov-
ningen ska ske av fordandringen — inte av slutresultatet. Att bestam-
melsen dven i vissa delar dr svdr att forsta kan i sig ses som ett till-
lampningsproblem. Som framgdr av bakgrundsbeskrivningen ovan
konstateras ocksa i prop. 2002/03:116 att det vid en framtida upp-
foljning av reformen finns anledning att dterkomma till de aktuella
bestammelserna och soka klarldgga huruvida dessa har fatt en i alla
hinseenden lamplig utformning.

Behovet av lagstiftning

Som redan kortfattat har berorts i avsnitt 5.3.2 finns det exempel pa
fall déar tredimensionell fastighetsbildning enligt Lantmateriverkets
mening borde vara mojlig, men dér gallande regler forhindrar detta.
Enligt den nuvarande utformningen av bestimmelsen dr det inte till-
latet att dela upp en befintlig bostadsbyggnad i flera fastigheter — och
detta géller i princip hur stora och rationella enheter som éan tillska-
pas. Det har dock under de forsta drens tillimpning i flera fall fram-
forts onskemadl om att kunna dela upp befintliga bostadsfastigheter,
vilka onskemal till f6ljd av den aktuella punkten inte har kunnat till-
godoses.

Ett sddant exempel dr uppdelning av befintliga bostadsrattsférening-
ar i mindre enheter. Vad som &r en lamplig storlek for en bostads-
rattsforening kan givetvis diskuteras. Det finns foreningar med mi-
nimiantalet tre och det finns féreningar med hundratals deldgare.
Enligt Lantmateriverkets mening finns det knappast ndgot allménin-
tresse i att bostadsrattsforeningar ska vara sd “stora som mojligt”.
Utgdngspunkten bor darfor vara att det finns mojligheter for fore-
ningarna sjdlva att “vélja sin storlek” och i forldngningen dela sina
fastigheter, sa linge som de nybildade fastigheterna var for sig ar
lampliga for sitt &ndamal — dvs. att vara en forvaltningsenhet for en
bostadsréattsforening.

Det ar inte ovanligt att uppdelningar sker av traditionella fastigheter
som dgs av bostadsrittsforeningar. Om “precis samma” uppdelning
kraver tredimensionella 16sningar, dr den dock inte tilldten enligt den
nu aktuella bestimmelsen. Lantmaéteriverket finner denna ordning
maérklig och verket kan inte se att en nagot friare syn pa sddan tredi-
mensionell fastighetsbildning skulle ha nagra ndmnvirda negativa
konsekvenser for fastighetsindelningen i stort, d&tminstone inte sa
lange som de nybildade fastigheterna inte &r alltfor sma. Att dela en
bostadsrattsforening om sdg 300 fastigheter i tre foreningar med
hundra medlemmar i varje borde sdledes enligt Lantmaéteriverkets
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mening normalt vara tilldtet — &ven om fastighetsbildningen &r tre-
dimensionell.

Onskemal har ocksé framforts om att dela upp en befintlig bostads-
fastighet i en bostadsrattsdel och en hyreshusdel. Ater kan konstate-
ras att sddan uppdelning normalt inte moter ndgra som helst hinder
om fastighetsbildningen kan ske pa “traditionellt” sédtt, medan sam-
ma principiella uppdelning ar otilliten om en eller flera tredimen-
sionella fastigheter ska bildas. Under forutsittning att de nya enheter
som tillskapas i och for sig kan ses som lampliga fran forvaltnings-
synpunkt, bor enligt Lantmateriverkets mening en sadan fastighets-
bildning vara tilldten.

Ett tredje fall, som skulle kunna uppsta, dr dnskemdl om att dela en
hyresfastighet i flera hyresfastigheter. Detta fall har inte varit efter-
frdgat pa samma sitt som de bdda tidigare ndmnda fallen och en
dgare av en hyresfastighet torde mer séllan anse det som rationellt att
tillskapa flera hyresenheter inom sin byggnad. Rent principiellt bor
dock detta fall inte behandlas pd ndgot sarskilt sétt i lagen. Under
forutsittning att lampliga forvaltningsenheter bildas, bor fastighets-
bildning vara tilldten dven i detta fall.

Om man dessutom betraktar de tre ndmnda fallen i ljuset av att det
eventuellt kommer att inforas dgarldgenheter i form av “sma tredi-
mensionella bostadsfastigheter” och att den s.k. stopplagen fér om-
vandling av hyresritter till bostadsratter numera dr upphévd, ter sig
den nu géllande restriktiviteten i de nimnda fallen inte lingre som
befogad.

Sammanfattningsvis anser Lantmadteriverket att det finns patagliga
skédl som talar for att i viss man mildra den idag gdllande mycket re-
striktiva synen pd tredimensionell uppdelning av befintliga byggna-
der, framst for bostadsdandamal. Samma regler bor dock gélla dven
for andra fastighetstyper.

Den gillande bestimmelsen

Bestammelsen i 3 kap. 1 a § 3 b skiljer sig principiellt fran hur lamp-
lighetsprovningen sker vid annan fastighetsbildning dn for tredi-
mensionella fastigheter. En sddan skillnad &r att det ska goras en sédr-
skild provning av den forindring, som fastighetsbildningen innebar,
dvs. det krdvs att en nyttoeffekt uppstar. Vid annan fastighetsbild-
ning gar lamplighetsprovningen i stéllet ut pa att den ny- eller om-
bildade fastigheten ska vara sd utformad att den uppfyller en fran
allmén synpunkt godtagbar miniminiva. Nyttoeffekter kravs i ovrigt
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i FBL endast i de fall ddr tvangsregler ska tillimpas — se t.ex. 5 kap.
4 § FBL.

En annan skillnad &r att olika beddmningsgrunder géller for ”precis
samma fastighetsbildning” om den sker inom en befintlig anldggning
eller om den sker i syfte att tillskapa en ny anldggning. Annan fas-
tighetsbildning ska provas utifrdn slutresultatet av fastighetsbild-
ningen, dvs. det lagen i 6vrigt vill virna om ar en langsiktigt hallbar
fastighetsindelning.

Effekterna av detta blir som i figur 12.1. Streckade linjer betyder fas-
tighetsgranser for nybebyggelse.

L NN

-
I
I
I
I

I
I

Bostader : Bostader
I

Bostader Bostader

Ja Nej

Figur 12.1. Effekterna av olika provningar enligt 3 kap. 1 a § forsta stycket
3.

Den vinstra fastighetsbildningen é&r tilldten eftersom den ar dgnad
att trygga finansieringen eller uppforandet av anldggningen. (Vi for-
utsdtter da att tillbyggnaden inte hade kommit till stdnd i den ur-
sprunglige dgarens regi, jamfor citatet ur forarbetena ovan). Den
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hogra fastighetsbildningen dr dock inte tilldten, eftersom den inte
leder till en mera &ndamalsenlig forvaltning.

Som Lantmateriverket uppfattar den avsedda tillimpningen av be-
stimmelsen &dr det alltsd forutsatt att det inte blir en béttre forvalt-
ning om en byggnad delas upp i flera enheter. Samtidigt sdgs i moti-
ven for att den vanstra varianten bor vara tillaten, att man inte heller
i det fallet kan bortse fran forvaltningsaspekten och att fastighets-
bildning ér tilldten endast om den avsedda fastigheten blir ett ldmp-
ligt forvaltningsobjekt och om forvaltningen av anldggningen i dess
helhet kan bedrivas pa ett &ndamalsenligt satt.

Ett nytt forvaltningskriterium

Enligt Lantmaéteriverkets mening finns det sdledes flera skil som ta-
lar for att infora en nédgot liberalare syn pa en tredimensionell upp-
delning av befintliga byggnader. Den princip som enligt forarbetena
till gdllande rétt ska tillampas vid nyproduktion, dvs. att en nybildad
3D-fastighet ska vara en lamplig forvaltningsenhet, bor enligt verkets
mening lagfdstas och dven gilla for 3D-fastighetsbildning inom re-
dan uppfoérda byggnader. I likhet med vad som géller vid annan fas-
tighetsbildning bor sdledes regleringen ta sikte pa att situationen efter
fastighetsbildningen ar lamplig. Pa vilket sdtt man tog sig fram till
det ldget bor inte ha nagon betydelse for lamplighetsprovningen.
Tredimensionell fastighetsbildning bor sdledes kunna ske sd liange
som de fastigheter som ny- eller ombildas kan anses vara limpliga
fran forvaltningssynpunkt. En foljd av detta synsitt ar att villkoret i 3
kap. 1 a § forsta stycket 3 b om att 3D-fastighetsbildning far ske om
det stdr klart att dtgdrden dr dgnad att trygga finansieringen eller
uppforandet av anldggningen inte langre behovs.

Om hela regleringen knyts enbart till att lampliga forvaltningsenhe-
ter tillskapas, kan man saledes undvika den maérkliga diskrepans
som illustreras i figur 12.1, samtidigt som den vid reformens info-
rande onskade effekten av bestimmelsen i huvudsak kvarstar, dvs.
att fastighetsindelningen inte splittras pa ett sddant sitt att det upp-
star oldmpliga forvaltningsenheter. Gransen sétts ju — pd samma satt
som enligt gdllande ratt géller i "nybyggnadsfallet” — vid att de nya
fastigheterna maste vara limpliga fran forvaltningssynpunkt.

Lantmaéteriverket aterkommer i forfattningskommentaren med ex-
empel pa hur det omformulerade forvaltningsvillkoret narmare bor
tolkas i olika situationer.
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Det kan tilldggas att det &ven har varit svart for tillamparna att forsta
det som atminstone uppfattas som en dubbelreglering nar det géller
villkoren for d&nnu ej uppforda anldggningar. Enligt 3 kap. 1 a § forsta
stycket 3 b far en tredimensionell fastighet bildas bl.a. om atgdrden
ar "ignad att trygga finansieringen eller uppforandet av anldggning-
en”. Om det &r frdga om nyuppforande giller dock regelmissigt det
strangare villkoret i 3 kap. 1 a § andra stycket 1, att en sddan fastighet
tar bildas endast om det ar “nodvindigt for att trygga finansieringen
eller uppforandet av anldggningen”. Vi fordjupar oss inte mer i den
frdgan har utan konstaterar endast att den av Lantmaéteriverket nyss
foreslagna dandringen av 3 kap. 1 a § forsta stycket 3 b skulle, som en
bieffekt, d&ven innebéra att denna otydlighet i lagen undanrojs.

12.6 Antal bostadsligenheter

Lantmateriverkets forslag: Tredimensionella fastigheter for bostads-
dndamal ska vara dgnade att rymma minst tre bostadsldgenheter — i
stdllet for fem.

Enligt 3 kap. 1 a § forsta stycket 4 far tredimensionell fastighetsbild-
ning for bostadsdandamal ske endast om fastigheten dr dgnad att
rymma minst fem bostadsldgenheter. Vid den provningen ska tillses
att var och en av de avsedda ldgenheterna kan antas fa sddan storlek
och utformning att de kan fungera som sjdlvstandiga lagenheter.

Syftet med den aktuella bestimmelsen var i forsta hand att forhindra
tillskapandet av s.k. dgarldgenheter, se prop. 2002/03:116 s. 56 f. Om
lagen dndras sa att dgarldgenheter i form av fastigheter far bildas,
kommer saledes den aktuella bestimmelsen att stéllas i ett nytt ljus.

I motiven for inférandet av bestimmelsen anfors bl.a. foljande (se
prop. 2002/03:116, s. 56-57).

Fragan om &dgarldgenheter bor tilldtas i svensk ritt och hur de i sé fall bor regleras
kraver sirskilda 6vervaganden. Mot den bakgrunden och d& Agarligenhetsutred-
ningens betdnkande fortfarande dr foremadl for beredning inom Regeringskansliet
ar det naturligt att tills vidare inte Oppna mojligheter att genom tredimensionell
fastighetsbildning tillskapa dgarldgenheter.

Hur bor da detta dterspeglas i lagen? Utredningen om tredimensionellt fastighets-
utnyttjande foreslog att tredimensionell fastighetsbildning inte skall kunna ske om
syftet dr att skapa en tredimensionell fastighet av en enskild bostadsldgenhet. Det
finns dock en risk for att en sddan regel inte skulle kunna upprétthéllas i praktiken.
Regeln skulle sdlunda litt kunna kringgas genom att fastighetsbildning sker for tva
eller flera bostadsldgenheter vilka darefter genom ombyggnadsatgarder slds sam-
man till en. Som en forutsittning for att en tredimensionell fastighet skall kunna
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bildas for bostadséndamal bor darfor galla att fastigheten skall vara dgnad for ett
flertal bostadsldgenheter.

I utkastet till lagradsremiss foreslogs att antalet lagenheter skall uppga till minst
fem. Nagra remissinstanser, bl.a. Fastighetsigarna Sverige och Sveriges Bostadsriitts
Centrum, har ansett att ocksa tredimensionella fastigheter med minst tre bostadsla-
genheter bor kunna godtas. For den i utkastet angivna hogre nivan talar att det
knappast finns nagot storre praktiskt behov av tredimensionella fastigheter som
omfattar enbart tre-fyra lagenheter. For den lagre nivan kan visserligen synas tala
att den overensstimmer med bla. de bestimmelser som finns i bostadsrattslagen
(1991:614), lagen (2002:93) om kooperativ hyresrdtt och lagen (1982:352) om rétt till
fastighetsforvarv for ombildning till bostadsratt eller kooperativ hyresrdtt om
minsta antal medlemmar respektive ligenheter i en bostadsrattsforening eller en
kooperativ hyresrattsforening. Reglerna om bostadsrétt och kooperativ hyresratt
har emellertid andra syften dn det nu aktuella regelverket och kan dérfor inte
tilldggas nagon avgorande betydelse i detta sammanhang.

Mot denna bakgrund forordar regeringen den i utkastet foreslagna ordningen.
Regeringen avser emellertid att noga folja utvecklingen. Det bor papekas att den
foreslagna begransningen till minst fem bostadsldgenheter inte hindrar bildandet
av tredimensionella fastigheter for sadant bostadsbyggande som har berorts i av-
snitt 7, dvs. byggande av storre block av ligenheter ovanpa befintliga kommersiel-
la anldggningar. Boende inom dessa fastigheter kommer, likt boende inom tradi-
tionella flerbostadsfastigheter, att kunna inneha ldgenheterna med hyresritt eller
bostadsritt.

Enligt utredningsforslaget rorande dgarldgenheter ska sddana kunna
tillskapas om de tillsammans bildar en enhet om minst tre ldgenhe-
ter. I jamforelse 4ven med de tre lagar som omndmns i citatet ovan,
ter det sig mérkligt att just tredimensionella fastigheter ska skilja sig
frdn mangden och att det for sddana ska krédvas en helt annan mini-
miniva.

Av likformighetsskil bor sdledes den aktuella bestimmelsen dndras
sa att tredimensionella fastigheter for bostadsandamal ska inrymma
minst tre bostadsldgenheter.

12.7 Konsekvenser

Samtliga de foreslagna lagdndringarna innebédr forenklingar av ett
tamligen komplicerat regelverk. Forslagen kommer ddrfor att inne-
bdra tidsbesparingar och vissa kostnadsminskningar saval for det
allménna som for de enskilda fastighetsdgarna.

Pa langre sikt innebar fordandringarna en viss marginell kostnadsok-
ning till f6ljd av en nadgot mer komplex fastighetsindelning — t.ex. vid
planldggning.

Totalt sett torde dock de ekonomiska konsekvenserna av lagforslaget
vara sma men leda till savél vissa kostnadssankningar som vissa
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kostnadshojningar for olika intressenter. Nagra kostnadsokningar for
det allmédnna beddms inte uppkomma genom dndringsforslagen.

12.8 Forfattningskommentar

3 kap.
1§

Fastighetsbildning skall ske sa, att varje fastighet som nybildas eller ombildas
blir med hénsyn till beldgenhet, omfang och Gvriga forutsittningar varaktigt lam-
pad for sitt andamal. Hérvid skall sdrskilt beaktas att fastigheten far en ldmplig
utformning och tillgang till behovliga vigar utanfor sitt omrade. Om fastigheten
skall anvindas for bebyggelse skall den vidare kunna fa godtagbara anordningar
for vatten och avlopp.

Fastighetsbildning féar inte 4ga rum, om den fastighet, som skall nybildas eller
ombildas for nytt andamal, inte kan antas fa varaktig anvindning for sitt dndamal
inom 6verskadlig tid. Fastighetsbildning far inte heller 4ga rum, om dndamalet med
hédnsyn till sin art och 6vriga omstindigheter bor tillgodoses pa nagot annat sétt dn
genom fastighetsbildning.

En tredimensionell fastighet eller ett tredimensionellt fastighetsutrymme far ny-
eller ombildas endast om atgdrden &dr lampligare 4n andra atgirder for att tillgodose
det avsedda dndamalet. Darutdver giller vad som foreskrivsi 1 a §.

Tredje stycket har dandrats i tva avseenden.

Den ena @ndringen, som har motiverats i avsnitt 12.2, innebar att kra-
vet enligt gdllande rétt att det ska ”std klart” att en tredimensionell
16sning ar battre dn alla andra 16sningar mildras nagot, sd att det &r
tillrackligt att genom en mer sedvanlig avvagning for och emot kon-
statera huruvida en tredimensionell 16sning &r att féredra. En jamfo-
relse kan darvid goras med vad som enligt 6 kap. 1 § andra stycket
FBL géller vid bildande av samfalligheter, vilka liksom tredimensio-
nella fastigheter enligt lagstiftaren bor tillskapas endast i andra hand.

Den andra dndringen innebdr att andra meningen upphédvs. Motiven
for dandringen har redovisats i avsnitt 12.3. Nagon dndring i sak &r
inte avsedd, eftersom det som avsdgs med den upphdvda meningen
framgdr redan av bestimmelserna i 3 kap. 1 § forsta och andra styck-
ena och av 3 kap. 1 a §. Det som sades i forfattningskommentaren vid
inforandet av bestimmelsen giller saledes i sak dven framgent.

la§
Fastighetsbildning som medfor att en tredimensionell fastighet nybildas eller
ombildas far ske endast om
1. fastigheten avses rymma en byggnad eller annan anldggning eller en del av en
sadan,
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2. fastigheten tillforsikras de rittigheter som behdvs for att den ska kunna an-
vindas pa ett indamalsenligt sitt,

3. det star klart att atgarden

a) dr motiverad med hénsyn till anldggningens konstruktion och anvindning, och

b) dr dgnad att leda till en andamalsenlig forvaltning av anldggningen, och

4. fastigheten, om den &r avsedd for bostadsidndamal, dr dgnad att omfatta minst
tre bostadsldgenheter.

I fraga om fastighetsbildning for en anldggning som dnnu inte har uppforts giller
dessutom att fastighetsbildning enligt forsta stycket far ske endast om

1. det dr nodvindigt for att trygga finansieringen eller uppforandet av anldgg-
ningen, och

2. fastigheten kan antas fa anviandning for sitt andamal inom en nira framtid.

Forsta och andra styckena tillimpas ocksa vid fastighetsbildning som innebér att
ett tredimensionellt fastighetsutrymme ny- eller ombildas.

Andringen i forsta stycket 3 b har motiverats i avsnitt 12.4.

Andringen innebér att tredimensionell fastighetsbildning ska vara
tillaten om det star klart att atgarden ar dgnad att leda till en dnda-
malsenlig forvaltning av anldggningen. Tredimensionell fastighets-
bildning for befintliga byggnader behover sdledes inte — som enligt
gdllande ordning — nodvandigtvis leda till en forbéattring fran for-
valtningssynpunkt. Det &r tillrdckligt att den ny- eller ombildade fas-
tigheten utgor en lamplig forvaltningsenhet. Vidare ska inga sarskil-
da villkor gélla vid tredimensionell fastighetsbildning for nyproduk-
tion.

Till 6vervdgande del innebdr dndringen ingen fordndring i forhal-
lande till gdllande ritt. Bestimmelserna om tredimensionell fastig-
hetsindelning har framsprungit ur behovet av att fastighetsrattsligt
trygga storre, kapitalkrdvande och manga ganger komplicerade an-
laggningar med flera verksamhetsutdvare — dédr de olika delarna av
anlaggningen ofta anvands for skilda &ndamal. Nar en anldggning av
pataglig storlek inrymmer skilda verksamheter dr det ofta lampligt att
ansvaret for respektive anldggningsdel och dess forvaltning kan lag-
gas pa respektive verksamhetsutdvare genom att anldggningen delas
in i flera fastigheter.

En annan situation ddr en uppdelning av ansvaret for byggnader
med flera verksamhetsutovare ofta dr &ndamalsenligt géller bostads-
rattsforeningar som vill renodla sin verksamhet genom att overfora
ansvaret for kommersiella lokaler i det hus som foreningen &ger till
nagon som &r inriktad pa forvaltning av sddana lokaler. Intresse av
skiktning av byggnader pa detta sétt finns d&ven hos andra fastighets-
dgare i liknande situationer. Forvaltningsvillkoret torde saledes ofta
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vara uppfyllt nér det ar fraga om att fran en flerbostadsfastighet skil-
ja av en kommersiell del av pataglig storlek.

Pa motsvarande sitt torde forvaltningsvillkoret vanligen vara upp-
tyllt ndr det &r fraga om att fran en kommersiell anldggning, t.ex. ett
kontorshus, bryta ut sddana delar som betjanar vésentligen andra
dndamal, sdsom trafikanldggningar.

I de ovan ndmnda fallen syftar @ndringen inte till nagon forandrad
tillampning.

Négon storre fordndring &r inte heller avsedd nar det géller fastig-
hetsbildning som innebar att ett befintligt kontors- eller affarshus
delas in i skilda kontors- eller affdrsfastigheter eller att ett befintligt
flerbostadshus delas in i skilda flerbostadsfastigheter. I normalfallet
leder en sadan uppdelning inte till att det skapas nagra langsiktigt
lampliga forvaltningsenheter.

I likhet med vad som hittills har gallt vid fastighetsbildning fér upp-
forande av en nya bostadsldgenheter pa ett befintligt bostadshus, bor
dock fastighetsbildning, dar likartade verksamheter sarskiljs, i vissa
fall kunna vara godtagbar. Fastighetsbildning bor i sddana fall vara
tilliten om det stdr klart saval att den avsedda fastigheten blir ett
lampligt forvaltningsobjekt som att forvaltningen av anldggningen i
dess helhet kan bedrivas pa ett &ndamalsenligt sétt.

Det medfor att en mera ldngtgdende uppsplittring av anldggningen
pa flera fastigheter inte kan accepteras. Det bor exempelvis inte vara
mojligt att bilda sdrskilda fastigheter av varje vaningsplan i ett tiova-
ningshus. Daremot bor det inte mota hinder mot en mindre ldngtga-
ende uppdelning, sdsom en fordelning av anldggningen pa ett par
fastigheter som var och en &dr av pataglig storlek. Normalt torde be-
stimmelserna i forevarande punkt inte heller forhindra en fastig-
hetsbildning som innebér att ett utrymme ovanpa en befintlig an-
laggning avskiljs till en sdrskild fastighet, om syftet dr att bebygga
utrymmet med en pabyggnad av ndgorlunda storlek. Detta galler
oavsett om den befintliga anldggningen dr avsedd for samma dnda-
mal som den avsedda tillbyggnaden och, i frdga om bostader, uppla-
telseformen &dr densamma i den befintliga anldggningen som i den

planerade pabyggnaden.
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