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Forord

Under véaren 2003 anordnade Lantmaéteriet och de kommunala lant-
miterimyndigheterna seminarier runt om i landet med anledning av
den kommande lagstiftningen om tredimensionell fastighetsindel-
ning. Uppslutningen pa seminarierna var mycket god, dé cirka 1300
personer deltog. Manga deltagare efterlyste ett material med exem-
pel pa hur den nya lagstiftningen kan komma att anvandas, vilket
resulterade i denna sammanstallning av regionala exempel fran
seminarierna. Syftet med exempelsamlingen &r sdledes att visa pa
tankbara tillampningar av 3D-lagstiftningen samt att ge uppslag till
idéer om mojligheterna med de nya lagreglerna. Det maste dock
understrykas att exemplen endast utgor exempel och alla &r i dags-
laget inte aktuella for ombildning till 3D-fastigheter. Exemplen har
inte heller varit foremal for ndgon formell lamplighetsprovning vad
galler 3D-fastighetsbildning. En sddan lamplighetsprévning kan
endast goras av lantmaterimyndigheten i anslutning till forrattningen.

Seminarierna dgde rum pa sju platser, frdn Umead i norr till Malmo i
soder, och exemplen dr hamtade fran olika orter i Sverige. I denna
samling har dock inte exemplen sorterats geografiskt. De har istallet
sorterats efter anvandningsomraden, till exempel centrumanldggnin-
gar, mindre tdtorter och infrastruktur. En sista grupp, 6vrigt, inne-
haller exempel som inte &dr helt allméangiltiga. Inledningsvis redovisas
justitiedepartementets information om propositionen om tredimensio-
nell fastighetsbildning (prop 2002/03:116) med en kort presentation
om propositionens innehdll och syftet med forslaget om 3D.

Denna exempelsamling har sammanstillts och skrivits av Cecilia
Adolfsson, lantmitare, Lantmaiteriet i Skane ldn, i samarbete med
Goran Eriksson, marknadschef, division Fastighetsbildning,
Lantmateriet Gavle. Vardefulla synpunkter har lamnats av lant-
madtarna Peter Wistrom och Eije Sjodin, Lantmiteriets fastighets-
rattsliga enhet i Gédvle, samt fran foredragshallarna pa seminarierna.

Mer information om 3D-lagstiftningen kan hamtas pa
www.lantmateriet.se, under Lantméterifdrréttningar, tredimensio-
nell fastighetsindelning (3D).

Goran Eriksson

Lantmateriet division Fastighetsbildning
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1 Inledning

1.1 Justitiedepartementets proposition i korthet'

Regeringen foreslar i en proposition att det ska bli mojligt for lant-
méterimyndigheten att bilda ett helt nytt slag av fastigheter, s.k.
tredimensionella fastigheter. Om riksdagen antar propositionen trader
de nya reglerna i kraft den 1 januari 2004.

Har presenteras i korthet vad propositionen innehdller och syftet
med forslaget. Den som vill ha ytterligare information hdnvisas till
propositionen 2002 /03:116.

1.1.1 Gaillande regler pa omradet

En central del av den svenska fastighetsritten dr jordabalkens
bestimmelser om fast egendom. Déar anges att fast egendom ar
jord och att denna dr indelad i fastigheter. En byggnad eller annan
anldggning som finns pa fastigheten och som &gs av fastighetens
dgare ingdr normalt i fastigheten. En byggnad eller en liknande
anlaggning utgor dock inte en fastighet i sig.

Fastigheterna bildas genom beslut av lantmaterimyndigheten vid
en forrattning, s.k. fastighetsbildning. Vid forrattningen bestimmer
lantméterimyndigheten hur fastigheten ska avgrdansas mot andra
fastigheter. Varje nybildad fastighet far en egen beteckning (t.ex.
Smorblomman 1:1 i X-stads kommun) och registreras i ett sarskilt
dataregister, fastighetsregistret. Dar registreras ocksa andra uppgif-
ter om fastigheterna, till exempel uppgift om lagfaren dgare och
inteckningar.

Nu géllande regler innebér att fastigheten utgors av ett pa markytan
visst avgransat omrade samt ett visst utrymme ovanfér och under
markytan. I dag gar det inte att avgransa fastigheter sa att flera
fastigheter ldggs ovanpa varandra. Inte heller kan en fastighet av-
gransas sa att den - helt eller delvis - strdcker sig 6ver eller under
en annan fastighet.

1 Texten och bilden &r hédmiad frén hitp://justitie.regeringen.se/justitiesfragor /lagstiftning/
fastighetsratt/ 3d_fastighetsindelning.htm
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1.1.2 Propositionens forslag

Lagforslagen innebér att det skapas vissa, om dn i flera avseenden
begransade, mdjligheter att bilda en ny form av fastigheter -
tredimensionella fastigheter. For tredimensionella fastigheter ska
samma regler galla som for vanliga fastigheter. Det innebar att de
tredimensionella fastigheterna ska bildas av lantméaterimyndigheten
med tillimpning av samma regler som giller for andra fastigheter.
Det medfor bl.a. att den tredimensionella fastigheten maste uppfylla
de grundldaggande krav pa lamplighet som géller for alla fastigheter.
Nér den tredimensionella fastigheten har bildats kommer den att
kunna kdpas, sdljas, lagfaras och intecknas pa samma sétt som
andra fastigheter.

De tredimensionella fastigheterna karakteriseras av att de
- ska ha faststdllda granser savil i sidled, hojdled som djupled,
- inte behdver omfatta ndgon del av markytan, samt

- ska vara avsedda att rymma en anldggning eller en del av en
anldggning av viss storlek och med vissa egenskaper.

Som exempel kan nédmnas en tillbyggnad med ett block av nya
lagenheter ovanpa befintliga affarsfastigheter i tdtorterna (se vidare
nedan).

En del sdrskilda villkor mdste vara uppfyllda for att fastigheter av
det nya slaget ska kunna bildas: exempelvis maste atgiarden vara
dgnad att leda till en béttre forvaltning av anldggningen eller under-
latta dess uppforande eller finansiering. Tredimensionella fastig-
heter for bostadsandamal ska endast kunna bildas om fastigheten &r
dgnad att rymma minst fem bostadsldgenheter.

Propositionen innehaller ocksd nya regler om rattigheter och skyl-
digheter mellan &dgare till grannfastigheter. Bl.a. foreslds att dgaren
till en tredimensionell fastighet som vanvardas ska kunna forpliktas
att atgarda bristerna pa fastigheten.

1.1.3 Vad idr syftet med de foreslagna reglerna?
Forutsittningar for en bittre fastighetsforvaltning

Propositionens forslag syftar bl.a. till att skapa forutsittningar for

en mer praktisk och funktionell fastighetsférvaltning for storre,
kapitalkrdvande anldggningar med flera verksamhetsutdvare, sdsom
da olika delar av en anldggning anvands for skilda andamal, till
exempel trafikanldggningar och affédrslokaler. Vinster i forvaltnings-
hanseende skulle ofta kunna uppnas om det juridiska ansvaret for
respektive del kunde ldggas pa respektive verksamhetsuttvare.



Genom de foreslagna reglerna blir det mojligt f6r lantmaterimyndig-
heten att, om villkoren for tredimensionell fastighetsindelning upp-
fylls, andra fastighetsgranserna sa att anldggningen delas upp pa de
olika verksamhetsutdvarna.

Det finns dven andra exempel ddr en tredimensionell fastighetsin-
delning skulle kunna vara lampligt ur forvaltningssynpunkt. Det
galler bl.a. bostadsrittsforeningar som kan vilja skapa en mera ratio-
nell forvaltning genom att 6verfora ansvaret for kommersiella loka-
ler i foreningens hus till ndgon som &r specialiserad pa forvaltning
av sddana lokaler.

En grundtanke ar dock att det inte ska vara mojligt att dela upp
fastigheter som lampligen bor forvaltas sammanhallet. Avsikten adr
saledes inte att gora det mojligt att dela upp befintliga flerbostads-
fastigheter i flera ”tredimensionella bostadsfastigheter” eller kon-
torsfastigheter i flera “tredimensionella kontorsfastigheter”.

Nya mdjligheter for utbyggnaden av titorterna:

Ett annat syfte med propositionens forslag ar att skapa nya instru-
ment for kat bostads- och annat byggande i tatorterna dar det
rader brist pa tomtmark, t.ex. genom tillbyggnader ovanpa befint-
liga byggnader.







2 Centrumanlidggningar

Exemplen nedan dr himtade fran olika stader. En del av exemplen
berdr speciella offentliga byggnader, andra exempel handlar om hur
man, med hjdlp av 3D-lagstiftningen, kan utnyttja befintliga bygg-
nader for att skapa fler bostidder eller lokaler. Det finns ocksa exem-
pel pa hur man kan exploatera obebyggda fastigheter med hjalp av
3D-fastighetsbildning.

2.1 Gotaplatsen i Goteborg

JInderbyggnad med
lel av konstmuseum

Gétaplatsen i Goteborg
Kélla: Goteborgs Stadsbyggnadskontor

Konstmuseet i Goteborg &r delvis inrymt under Gotaplatsen, som
utgors av allmén platsmark. I dagsldget sikerstills underbyggnaden
med ett servitut. Med den tredimensionella fastighetsindelningen
kan denna del ombildas till ett tredimensionellt utrymme och
genom fastighetsreglering 6verforas till den fastighet som innehéller
konstmuseet. Gotaplatsen &r ett bra exempel pa hur man kan anvan-
da den tredimensionella fastighetsbildningen for att utnyttja mar-
ken under allmédnna platser.




(‘r\‘

Kv 30 HEm AN
TN

(AN

Ett tredimensionellt

4 fastighetsutrymme

7| innehéallande museets

underbyggnad kan

ersitta servitutet.

Ko“‘;hyf:r/
9
SN
d N
;

S A

\ 5 //\
, e N

=AY P \
Pl %
X

e

Karta ¢ver Gotaplatsen och konstmuseet.
Killa: Goteborgs stadsbyggnadskontor

2.2 Kvarteret Kyrkoherden i Varberg

Kv. Kyrkoherden efter exploateringen
Kaélla: Fredblad Arkitekter , Halmstad

I Varberg avses kvartet Kyrkoherden bebyggas med bostider,
parkeringsgarage och lokaler for butiker. Det dr Riksbyggen som
dger fastigheten och uppfor byggnaderna. Da byggnaden ar fardig
skulle man kunna dela upp fastigheten i ndgra mindre, se exemplet
nedan.










Taxitomt m.m i dagsldget Taxitomt m.m i framtiden

Kalla: Samhillsbyggnadskontoret Umed kommun

Genom att tillimpa 3D-fastighetsindelning kan mojligheten att
utnyttja omradet for olika &ndamal optimeras. Det krdvs dock att
en detaljplan for omradet antas som faststéller anvandningen av
fastigheterna inom del av kvarteret Skuld. Skuld 7 kan &verlatas till
taxibolaget, som bygger en ny taxistation i markplan. Skuld 4 ges
byggritt i ett plan for exempelvis butik eller kontor och blir darmed
lamplig att 6verlata till presumtiv kopare. Skuld 6 ges byggratt till
parkeringshus i tre vaningar som frén plan 1 &ven byggs ovanpa
byggnaderna pa Skuld 4 och 7. Fastigheten kan 6verldtas till ett par-
keringsbolag, som bygger och forvaltar det nya parkeringsgaraget.
Garaget ska framst tillgodose parkeringsbehovet for operahusets
besokare. Till Skuld 6 fogas de delar av parkeringshuset som ligger
ovanpa Skuld 4 och 7 som ett 3D-fastighetsutrymme. Fastighetsut-
rymmena begréansas horisontellt i bjalklaget mellan markplanet och
plan 1 och vertikalt av fastighetsgréanserna. Infarten till garaget sker
frdn Brandmannagatan.

Brandmannagatan inrdttas som gemensamhetsanldggning for Skuld
1,4, 6 och 7. Gemensamhetsanldggning kan dven bildas for bjalklag,
vatten och avlopp och andra gemensamma installationer.












R Jget

Kalla: Mats Elgstom/LBE arkitekt AB

Bottenvaningen inrymmer kommersiella lokaler for TV4, café och
Konsum. Bottenvaningen skulle kunna utgora en fastighet med en
dgare som forvaltar lokalerna. Filmstaden, som ocksd inryms i en
del av bottenvaningen samt pd vaning tva och tre, skulle kunna
utgora en egen fastighet om dgaren till Filmstaden &r intresserad av
att dga sin del.

Vaning tva till fyra utgors av hyresbostdder som forvaltas av
Ateneum i dagsldget. Dessa vaningsplan skulle kunna ombildas till
en bostadsrattsforening eller 4gas av annan forvaltare som dr mer
inriktad pd bostdder dn Ateneum.

Sammanfattningsvis skulle alltsd byggnaden kunna delas upp i tre
fastigheter: en fastighet f6r bostader och en f&r lokaler samt eventu-
ellt en egen fastighet for Filmstaden. Gemensamhetsanldggningar
bildas foér gemensamma anldggningar som ventilation, VA, hiss m.m.
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Parkering under
Oxtorget som tredi-
mensionell fastig-
het?

Karta som bl.a. visar Oxtorget och exploateringen pa Oxdragaren 1.

Detaljplanen behover inte dndras for att man ska kunna genomfora
fastighetsbildningen. Parkeringsfragan for fastigheten ar idag 16st
genom parkering pa intilliggande fastigheter (allménna p-platser).
Parkering skulle dessutom kunna byggas under det intilliggande
Oxtorget (som idag anvidnds som markparkering) antingen for att fa
tillskott pd p-platser eller for att fa bort p-platser och darmed frigora
torget. Om p-garage byggs skulle det kunna utgora parkering for
Oxdragarfastigheterna och eventuellt dven for ytterligare fastigheter

och da utformas som en gemensamhetsanldggning.

2.8 Kbvarteret Smedjan i Teleborg i Vixjo

Teleborgs Centrum
Kélla: Arkitekt Gunnar Ronéus AB

Centrat

Agaren till Kvarteret Smedjan i Teleborg dr Vaxjohem, som framfor-
allt forvaltar bostdder, dock inte studentbostdder. Centrat i Teleborg
byggdes pd under borjan av 1990-talet med ett hogt tak som ger



rymd till handelscentrat och rymmer ocksd ventilationsanldggningar.

Teleborg Centrum ligger ndra Vaxjo Universitet, ddr behovet av
studentbostider ir stort. En idé, for att minska bostadsbristen for
studenterna, skulle vara att bygga pa enklare mindre studentbostader
pa centrat och ddrmed ge ett behovligt bostadstillskott och samtidigt
forbittra Teleborgs centrum. En annan dgare, som forvaltar student-
bostidder, skulle kunna képa den nya 3D-fastigheten. Enligt detta for-
slag kan alltsa en 3D-fastighet bildas ovanpa den befintliga handels-
fastigheten. For att detta ska vara méjligt kravs en plandndring som
mojliggor byggandet av bostader och tillater utokad byggnadshojd.

2.9 Nya pabyggnader pa befintliga hus i Orebro

Pabygenad pa befintligt hus
Kaélla: Lantmiteriet, Thomas Nylund

3D-fastighetsindelningen medfor nya incitament for att bygga pa
befintliga byggnader. I en stad med bostadsbrist kan detta skapa fler
bostdder genom att bostdder byggs ovanpa befintliga kontor eller
affairskomplex. 3D-fastigheten kan avstyckas redan innan byggandet
paborjas om det till exempel ar nédvéndigt for att trygga finansie-
ring eller uppférande av anlidggningen. Lantméterimyndigheten
bestammer da en tidpunkt nar pdbyggnaden ska vara uppford. Om
det finns sarskilda skal, far lantmaterimyndigheten foérldnga tiden.




Om pabyggnaden inte uppfors ska den nybildade fastigheten ater-
foras till ursprungsfastigheten. Pa detta sittet behover inte dgaren
av ursprungsfastigheten engagera sig i sjdlva byggandet av de nya
vaningsplanen utan kan sélja 3D-fastigheten till en potentiell kopare
innan byggnationen paborjas.

210 Kbvarteret Piafageln i Ronneby

Kvarteret Péfageln i Ronneby
Kélla: Ronneby kommun, Samhaéllsbyggnadskontoret, stadsarkitekt Sverker Carlgren

Kvarteret Pafageln ligger i centrala Ronneby. Husen har &r ladaktiga
och ur stadsbildssynpunkt skulle man gédrna astadkomma ett mer
synligt tak, som inte &r platt, pd husen. Bostadsrattsforeningen, som
ager fastigheten har dock sma ekonomiska méjligheter att forbattra
husen.

3D-fastighetsbildning skulle kunna ppna nya majligheter, eftersom
centralt beldgna bostidder ofta ar attraktiva. Bostadsrattsforeningen
skulle kunna sélja utrymmet 6ver huset, sa att nya lagenheter kan
byggas, till ndgon som har mojlighet att satsa pa projektet. En viktig
forutsdttningen &r att pabyggnaden kommer att innehalla minst fem
bostadsldgenheter for att den ska kunna utgora en egen 3D-fastighet.















3.3 Magnoliagarden i Staffanstorp

[ ~

Magnoliagarden i Staffanstorp
Kalla: Staffanstorpshus AB och Landskronagruppen AB

Pa bilden syns ett garage, den vita byggnaden till vanster i bilderna,
och ett dldreboende, Magnoliagarden, som i dagsldget utgors av
byggnaden till hoger. Utrymmet for dldreboendet har blivit f6r litet
varfor man avser att bygga pa parkeringsgaraget med 1 1/2 véaning
och sammanbinda denna byggnad med det befintliga dldreboendet
med en inglasad gdngbro(se hogra bilden). Man ska dven bygga
lagenheter pa vinden pa det befintliga dldreboendet.

Idag utgors garaget av tva vaningar, dar det ena vaningsplanet inte
anvands. Har har tidigare varit problem med vandalisering och ska-
degorelser.

Man avser nu rusta upp garaget genom att ta bort det gamla sadel-
taket och bygga pa det med 1 1/2 vaning. De nya vaningsplanen
ska inrymma dldreboende och kontor f6r personalen. Det 6vre gara-
geplanet ska dven inrymma, férutom parkering, teknikutrymme for
ventilation och férrdd. Den befintliga byggnadens grundldggning
ska forstarkas med palning for att klara belastningen fran de nya
vaningsplanen.




Adm.byggnad Fasader, 1:200

Kélla: Staffanstorpshus AB och Landskronagruppen AB

Bilden ovan visar hur fastighetsindelningen skulle kunna se ut med
3D-fastighetsindelning. Forslaget &r att garagedelen bildar en egen
fastighet och pabyggnaden bildar ett 3D-fastighetsutrymme till
fastigheten med det befintliga dldreboendet. Eventuellt kan pdbygg-
naden utgora en egen tredimesionell fastighet.

Gemensamhetsanldggningar avses bildas for teknikutrymmet efter-
som detta dr vasentligt for bada fastigheterna.

Uteterrassen, som syns langst till hoger pa den nedre bilden, ska
anvindas av dldreboendet, men tillhor fastigheten med garaget. Ett
3D-fastighetsutrymme ska, enligt de nya reglerna, vara avsett for
byggnad eller anldggning. Denna terrass dr inte det eftersom den
ska utgoras av en oppen uteplats. For att dldreboendet ska kunna
anvinda uteplatsen kan detta istéllet sdkerstdllas genom servitut till
forman for fastigheten med dldreboendet. Det finns dock exempel
da det kan vara lampligt att sédtta granserna en bit utanfor byggna-
dens viggar for att slippa fastighetsreglera om fastighetsdgaren
skulle vilja @ndra fasaden eller bygga till ett bursprak. Mojligen kan
man i detta exempel, med stod av ovanstdende regel, bilda 3D-
fastigheten med byggnaden samt visst luftutrymme, s att terrassen
innefattas i 3D-fastigheten.

b




4 Infrastruktur

Ett viktigt tillimpningsomrade fér den nya 3D-lagstiftningen &r
vissa infrastrukturobjekt. Servitutsbilden har ofta varit komplicerad
pa fastigheter med storre infrastrukturobjekt, men med 3D-fastig-
hetsbildning kan man nu dela upp dgandet och gora dgarbilden
tydligare. Har redovisas nagra exempel pad hur man kan komma
att anvanda 3D-fastighetsbildning i infrastrukturella sammanhang.

4.1 Vistra City i Stockholm

Detta exempel ska ses som ett teoretiskt exempel som var aktuellt
fram till 2003. Projektet ligger for ndrvarande nere och kommer inte
att utformats sa som detta exempel beskriver. Exemplet kvarstar
dock for att visa hur en kommunikationsfastighet kan omvandlas
till 3D-fastigheter.

Fastighetsbolag 1 .

Al

Jernhusen

Banverket

Stockholms stad

SL/Landstinget

Skiss over fastighetsuppdelningen i Vistra City
Kalla: Jernhusen AB

Ovan syns en skiss over ett forslag pa en langsiktig omvandling av
omradet vid Stockholms Central med stéd av 3D-fastighetsindelning.

Man avser i detta forslaget att gora en 6verddckning av stations-
byggnaden med kontor, kongresscenter och hotell. Fastighetsbolaget
Jernhusen AB dger i dagsldget marken och stationsbyggnaderna
medan Banverket dger spar, signaler, plattformar m.m. samt avses
bli dgare till den blivande pendeltdgstunneln. Stockholms stad dger
grannfastigheten och ar huvudman for allmédnna ytor, kommunala




ledningar m.m. Stockholms Lokaltrafik (SL) och Landstinget dger
anldggningar for pendeltag.

Nér nybyggnaden i Vastra City &r klar kommer ett storre bolag att
bli dgare av hotell och kongresscentret. Man planerar ocksa att sélja
ut kontorsbyggnaden och affarscentrumet till andra fastighetsbolag.
Har kommer den tredimensionella fastighetsindelningen att vara till
stor hjdlp for att fa tillstdnd en forsiljning av fastigheterna och ocksa
underlatta forvaltningen av anldggningen. De olika bolagen torde
komma att dga de delar av byggnaden som é&r intressanta for deras
verksamhet, vilket gor att forvaltningen rationaliseras avsevart.

Som framgdr dr manga aktorer och intressenter inblandade i

dessa nya fastigheter. D4 nya fastigheter bildas pad stamfastigheten
kommer dessa fastigheter att vara beroende av varandra. Ett av
dndamadlen med fastigheterna &r att resenédrer ska kunna rora sig i
och igenom fastigheterna vilket gor att fastighetsdgarna maste sam-
verka och ansvara for att passager och dylikt fungerar. Darfor ar det
mycket viktigt att ansvaret for denna samverkan férdelas pa ett bra
sétt, till exempel genom gemensamhetsanldggningar.

4.2 Stigbergsgaraget i Stockholm

Géngentré

O

|. In-/utfart och gangentré

Stigbergsgaraget i genomskarning
Kaélla: Stockholms Parkering AB, Lennart Dahlquist
och Rits Arkitekter, Arkitekt Per Davidsson

Stigbergsgaraget, som ligger pa Sodermalm, ska uppforas eftersom
det dr ont om parkeringar i omrddet och det dr svart att hitta ytor for
p-platser ovan mark. Pa fastigheterna ovan det planerade garaget
finns Schartaugymnasiet, en hogskola och en kyrka. Garaget anldggs



i tre vaningar i bergrummet, vilket gor att den befintliga bebyggelsen
inte paverkas annat dn genom in- och utfarter samt genom gang-
entréerna till garaget. Garaget kommer, om man inte anvander sig av
3D-fastighetsbildning, att berora flertalet fastigheter. Med den tre-
dimensionella fastighetsindelningen blir det dock lattare att bygga
och forvalta anldggningar i bergrum. Utan denna lagstiftning hade
nagon av dgarna till de berérda fastigheterna varit tvungen att ta
initiativet till garaget och dven varit tvungen att formellt dga det.
Nu skulle istdllet en 3D-fastighet kunna bildas som sedan sdljs till
Stockholm Parkering AB, som avser anldgga garaget och i framtiden
dga och forvalta det. Agarna till stamfastigheterna behover pa
grund av avstyckningen inte engagera sig i anldggningen under
mark. Dessutom far de intdkter genom forsiljning av den tredimen-
sionella underjordiska fastigheten.
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Skiss ¢ver Stigbergsgaraget
Kalla: Stockholms Parkering AB och Rits Arkitekter, Arkitekt Per Davidsson










I detta exempel gar 3D-fastighetsutrymmet 6ver allmén plats. Detta
betyder att kommunen 4r berattigad att 16sa in 6verbyggnaden, om
kommunen dr huvudman. I framtiden bor man tanka pa att utforma
detaljplanerna sé att gatu- och byggnadsutrymmen sirskiljs i pla-
nerna.

4.5 Fosievagen i Malmo

n 3

Fosievigen i Malmo
Killa: Cecilia Adolfsson, Lantmaéteriet

Ett exempel péa tredimentionell fastighetsindelning med avseende
pa infrastruktur 4r att man bygger hus 6ver vagar och gator. Ofta
dgs gatumarken av kommunen medan ett fastighetsbolag kan dga
fastigheterna omkring och byggnaden 6ver viagen. Ett exempel ar
det bostadshus som &r byggt 6ver Fosievagen vid Mobilia i Malmé.
Stadsplanen fran 1955 medger att en 6verbyggnad av Fosievagen
gors. Agaren av fastigheten Jamtland 34 eller Harjedalen 3 har inte
skrivit ndgot avtalsservitut med kommunen om 6verbyggnaden,
som innehaller lagenheter. Med 3D-lagstiftningen kommer man att
rattsligt kunna sékerstilla sidana byggnader genom att ett 3D-fastig-
hetsutrymme 6ver vigen fogas till Jamtland 34 eller Harjedalen 3,
vilket underlattar dgandet och eventuella forséljningar av fastighe-
terna.













5.2 Turning Torso i Malmo

Turning Torso uppdelad pa tva fastigheter
Kiélla: Peter Samuelsson, Bryggan Fastighetsekonomi

Turning Torso dr ett spektakuldrt bygge i Vastra Hamnen i Malmo,
som uppfors av HSB. Det ar tiankt att byggnaden ska innehdlla
omkring 150 lagenheter pd en yta av 15 000 kvm och kontor och loka-
ler ska utgora 4 200 kvm. Om byggnaden delas upp i tva fastigheter,
en for bostdder och en for den kommersiella verksamheten finns stora
fordelar att vinna. Den kommersiella forvaltaren vinner férdelar i och
med att ytterligare ett objekt finns tillgéngligt pa marknaden. Detta
objektet &r ocksa lattare att avyttra eftersom det finns fler aktdrer som
ar intresserade av att kopa renodlade kommersiella fastigheter &n vad
det finns aktorer som dr intresserade av att kopa fastigheter som
bade innehéller bostdder och kommersiell verksamhet. Bostadsratts-
foreningen slipper kostnader f6r uthyrning och foérvaltning av lokaler
och foreningen tar heller ingen risk for hyresforluster for lokalerna.

Bostadsréttsdelen utgor dock en mycket stor del av hela byggnaden
med sina 15 000 kvm. Om det visar sig att det ar svart att {4 alla
dessa 150 lagenheter salda kan man tdnka sig att man istéllet delar
upp byggnaden pa fler 3D-fastigheter. Det ska dock inte vara majligt
att dela upp fastigheter som lampligen bor forvaltas sammanhallet.
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Turning Torso uppdelad pa fyra fastigheter
Kélla: Peter Samuelsson, Bryggan Fastighetsekonomi

Daremot finns mojlighet att dela upp fastigheten for olika verksam-
heter och forvaltningsformer. Ett lagenhetshotell, ddar man kan bo en
langre tid, skulle d&rfor kunna utgora en fastighet och en fastighet
kan utgoras av hyresldgenheter. S smaningom kan hyresldagenhe-
terna eventuellt omvandlas till en bostadsrittstérening.
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6 Slutkommentar

De redovisade exemplen visar att det finns stora mojligheter med
3D-fastighetsindelning och manga fordelar. Behovet av att kunna
avgransa fastigheter dven i hojd- och djupled genom de nya lag-
reglerna dr stort. Mojligheterna till ett dynamiskt stadsbyggande
okar. Utbyggnaden av infrastruktur fér vagar och jarnviagar under-
lattas. Aven i mindre tétorter finns behov av de nya lagreglerna.
Forutsattningar skapas for en mer praktisk och funktionell fastig-
hetsforvaltning for storre, kapitalkravande anldggningar med flera
verksamhetsutovare. Genom mojligheten att dga sina forvaltnings-
objekt kan man erhélla vinster i férvaltningshanseende. Viljan att
investera kan ¢ka och darmed dven ge stimulans for utveckling och
tillvaxt. I de redovisade exemplen har dessa fragor tagits upp och
likasa har férvantningar om viardedkningar genom att bilda 3D-
fastigheter berorts.

Genom de nya reglerna blir det mojligt for lantméterimyndigheten
att, om villkoren for 3D-fastighetsbildning uppfylls, 4ndra fastig-
hetsgranserna sé att anldggningar delas upp pa olika verksamhets-
utovare. Lamplighetskraven finns i 3 kap fastighetsbildningslagen
(FBL). En forutsittning for att en 3D-fastighet ska kunna bildas dr
att den tillforsdkras de rattigheter som behovs for att den ska kunna
anvandas pa ett andamadlsenligt sitt. Detta innebéar bl a att man ska
kunna ta sig till fastigheten pa ett rattsligt tryggat sitt genom att en
gemensamhetsanlaggning eller ett servitut bildas for detta &ndamal.

Ett annat viktigt lamplighetskrav, som kommenterats i nagra av
exemplen, dr att vid fastighetsbildningen reglera fragor som hanger
samman med ansvaret for anldggningars konstruktion, sdsom
barande vaggar, stammar och gemensamma installationer. Ansvars-
fordelningen gdr som regel att 16sa med en gemensamhetsanlagg-
ning som forvaltas av en samfallighetsférening. For framtida under-
halls- och fornyelseatgarder infors sarskilda bestaimmelser om
fondering i lagen om forvaltning av samfalligheter (SFL).

Flera exempel avser nya mojligheter f6r utbyggnaden av tatorterna.
3D-lagstiftningen skapar nya instrument for 6kat bostads- och annat
byggande bl a genom pabyggnad ovanpa befintliga hus. I dessa fall
ar det viktigt att gallande bygg- och brandsédkerhetskrav beaktas och
foljs, bl a Boverkets bygg- och konstruktionsregler (BBR och BKR)
och dndringsrdd (BAR). Dessa fragor provas i férsta hand av bygg-
nadsndmnden i samband med bygglovsprovningen. Samrad mellan
byggnadsndmnden och lantméterimyndigheten sker i alla fastighets-
bildningsdrenden. Fastighetsbildningen mdste ocksa stimma overens
med gdllande detaljplan.



For 3D-fastighetsbildning &r det viktigt att det verkligen handlar om
separata forvaltningsobjekt. Klarldggs det vid fastighetsbildningen
att det blir vinster i forvaltningshéanseende om ansvaret for forvalt-
ningen delas upp pa skilda verksamhetsutovare kan en motsvarande
fastighetsbildning medges. Om fastigheterna 4 andra sidan dven i en
framtid bor ses som en enhet bor ingen fastighetsbildning ske.

De exempel som redovisat ovan har visat pa tinkbara tillimpningar
av 3D-lagstiftningen. Det maste dn en gadng understrykas att exem-
plen endast utgor exempel och att alla i dagslaget inte &r aktuella for
ombildning till 3D-fastigheter eller 3D-fastighetsutrymmen. De har
heller inte, som framhallits tidigare, varit féremal for ndgon formell
lamplighetsprovning enligt reglerna i fastighetsbildningslagen.
Syftet med denna exempelsamling &r framst att ge uppslag till nya
ideér om mojligheterna med 3D.

Lagforslaget behandlas f6r ndrvarande av riksdagen. Lagen avses
att trdda i kraft den 1 januari 2004, da dven beskattningsregler for de
tredimensionella fastigheterna trader i kraft.

Ytterligare exemplar av denna exempelsamling
kan bestillas fran Lantmdéteriet, division Fastighetsbildning
telefon 026-63 30 35 eller per fax 026-65 33 27.
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