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This article gives an overview of the current situation on three-dimensional (3D) property formation and registration in
Sweden. It has been possible since 2004 to create 3D properties. Since 2009 you can also create 3D properties for resi-

dential purpose. 3D properties are handled in the same way as 2D properties.

There are special marks in the textual property register and the cadastral index map for 3D properties.

It has not been a great success for 3D property formation in Sweden. The main reasons for that is probably the insecurity

in handling with this new phenomena. Both banks and building-contractors are not comfortable with 3D property for-

mation and therefore hesitate.
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Inledning

Sedan 1 januari 2004 &r det majligt att bilda
fastigheter som &r bade horisontellt och ver-
tikalt avgransade, dvs utgor volymer. Denna
typ av fastigheter bendmns tredimensionella
fastigheter, ofta fortkortade som 3D-fastig-
heter.'Det éir ocksa méjligt att till en traditi-
onellt utformad fastighet knyta ett tredi-
mensionellt utrymme, tredimensionellt fas-
tighetsutrymme.

Lagstiftaren har stéllt upp tydliga krav,
som ska vara uppfyllda for att tredimensio-
nella fastigheter ska fa bildas. Ett sadant
krav ar att det star klart att atgirden ar
lampligare 4n andra sétt att tillgodose det
efterfragade behovet.? Att bilda en tredi-
mensionell fastighet &ar alltsa ett andra-
hands alternativ.

Fran 1 maj 2009 &r det tillatet att bilda en
tredimensionell fastighet avseende bostad
omfattande minst tre bostadsldgenheter. Ett
krav som maste vara uppfyllt for att fa bilda
en sadan fastighet ar att det dr nyproduktion
eller att utrymmet i fraga inte anvénts som
bostad nagon gang under de senaste 8 aren.
Denna typ av 3D fastigheter 4r en under-
grupp till tredimensionella fastigheter och

bendmns #garldgenhetsfastigheter. En ut-
redning pagéir om att kunna bilda dgarléagen-
hetsfastigheter for endast en bostadsldgen-
het.?

Inférandet av 3D fastigheter har gatt
trogt. Vid arsskiftet 2011/2012 hade det bara
bildats 435 i hela landet. Sarskilt trogt har
det varit i storstdderna Stockholm, Malmé
och Goteborg, dar byggbolagen ofta har lan-
ga planeringstider.

Bildande i lantméteriforrattning

En viktig princip i svensk lagstiftning &r att
forandringar i fastighetsindelningen i hu-
vudsak bara kan genomfioras av forratt-
ningslantmétare anstdllda antingen i det
statliga Lantméteriet eller i ndgon av de 38
kommunala Lantméterimyndigheterna, som
finns i de storre orterna. Handldggning for
bildandet av tredimensionella fastigheter ar
densamma som vid handldggning av annan
fastighetsbildning. Vanligt ar att sékanden
till sin ans6kan har bifogat projekterings-
handlingar, som ligger till grund for fastig-
hetsbildningsbeslutet. Handlingarna, som
ofta dr omfangsrika, maste tolkas av forratt-

1. 1kap 1 och la §§ Jordabalken och Fastighetsbildningslagen

2. 3 kap 1 § Fastighetsbildningslagen
3. «#igarldgenheter i befintliga hyreshus» Dir 2012:44
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ningslantmétaren och sakégarna tillsam-
mans. Sarskilt viktigt dr att ta stillning till
om och i sa fall i vilka delar som samféllighe-
ter ska bildas for de delar som ska anvindas
gemensamt. Vid tex bildandet av 3D fastig-
heter i byggnader ska alla barande delar,
trapphus mm ingé i en samféllighet, som ska
forvaltas av de deldgande fastigheterna i en
gemensamhetsanlidggning. Alla sadana be-
slut fattas inom ramen for lantméteriforatt-
ningen. Det innebir att den samfillighets-
forening som bildas kan komma att ansvara
for forvaltning av stora ekonomiska virden.

Registrering i fastighetsregistret

Alla fastigheter och samfillda utrymmen
redovisas i fastighetsregistret. Fastighetsre-
gistret bestar av en allmén del med text och
registerkarta och en inskrivningsdel. Daruto-
ver innehéaller fastighetsregistret en taxe-
ringsdel, en adressdel och en byggnadsdel.
Lantméteriet ansvarar for forandet av den
allménna delen och inskrivningsdelen av fas-
tighetsregistret. For taxeringsdelen ansvarar
Skatteverket. Lantmaéteriet far varje januari
fran Skatteverket ett digitalt uttag fran fas-
tighetstaxeringsléngden med uppgifter om
foregaende ars taxering for inldggning i Fas-
tighetsregistret. Byggnads- och adressdelar-
na laggs upp av Lantméteriet och uppdateras
av kommunerna efter avtal, dir kommuner-
na fa viss ersittning.

Uppdateringar av férdndringar i den all-
ménna delen med registerkartan 4r en del av

lantméateriforrattningen och utfors av for-
rattningslantmitaren. For dndringar i in-
skrivningsdelen ansvarar Lantmaéteriet i
egenskap av Inskrivningsmyndighet.*

I fastighetsregistrets allménna del, text-
delen, redovisas fastigheter och samféllighe-
ter under en unik registerbeteckning. Text-
delen innehaéller ocksa uppgifter om admi-
nistrativ tillhorighet, fastighetens ursprung,
areal, koordinater, planer och andra markre-
glerande bestammelser, riattigheter som ser-
vitut, ledningsrétt och deltagande i gemen-
samhetsanldggningar, genomférda lantmé-
teriférrattningar mm. Fran fastighetsregis-
tret finns en direktkoppling till det digitala
forrattningsarkivet.

For tredimensionella fastigheter finns en
sarskild tilldggsinformation i fastighetsre-
gistret om att fastigheten har ett «3D-utrym-
me». Vidare ldmnas information om vilken
typ av anldggning som avses: byggnad, bro
bergrum, tunnel eller 6vrig anldggning.

Redovisningen pa registerkartan sker som
en projektion i horisontalplanet. Det innebér
att den maximala utbredningen redovisas.
Ytan ges en skraffering och fastighetsbe-
teckningen redovisas inom\ \, tex \ Vellinge
Hollviken 7:276\. Av redovisningen péa regis-
terkartan kan man alltsa inte avgora om fas-
tigheten &r beldgen under eller 6ver marky-
tan.

Nedan visas ett utdrag ur fastighetsregis-
tret:

4. Lantméteriet utgor lantméterimyndighet och Inskrivningsmyndighet enligt 1§ respektive 16§ i forordning

(2009:946) med instruktion fér Lantméteriet.
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2011-05-26 2011-05-26

3D-information
Fastigheten har ett eller flera 3D-utrymmen.

Forsamling

Héllviken

Socken: Stora hammar
Lage, karta(09)

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen

2012-06-13

Beteckning
Vellinge Hollviken 7:276 Senaste dndringen Senaste dndringen
Nyckel: 121077298 i allmanna delen i allmanna delen

Andamal: Byggnad
Storlek: ca 1022

Ho6jd: Mellan ca-0, 50M och ca 20, 60M i RH70.

Omrade N, E (SWEREF 99 TM) N, E (SWEREF 99 13 30)
1 3D-utrymme  6143240.8 370443.5 6143928.8 115372.2

Registerkarta
Vellinge

Figur 1: 3D fastighet i fastighetsregistret (utdrag)

Aven pa den fastighet som urholkas finns information:

Beteckning
Vellinge HOllviken 7:185 Senaste andringen Aktualitetsdatum i
Nyckel: i allmdnna delen inskrivningsdelen
120156932 2011-05-26 2012-06-13
3D-information
Fastigheten urholkas av ett eller flera 3D-utrymmen.
Forsamling
Héllviken
Socken: Stora hammar
Adresser(07)
Adress Adress
Norra Lillvagen 2A, B Videholms allé 1A, B
236 31 Hollviken 236 31 Hollviken
Norra Lillvédgen N, E (SWEREF 99 TM) N, E (SWEREF 99 13 30) Registerkarta
2A 6143223.0 370437.0 6143910.837 115366.038 6143_370
2B 6143230.0 370450.0 6143918.117 115378.887 6143_370
Videholms allé
1A 6143266.0 370451.0 6143954.138 115379.111 6143_370
1B 6143257.0 370460.0 6143945.332 115388.305 6143_370
Areal(08)

Omréade Totalareal Déarav landareal Déarav vattenareal

Totalt 1724 kvm 1724 kvm
Lage, karta(09)
Omrade N, E (SWEREF 99 TM) N, E (SWEREF 99 13 30) Registerkarta
1 6143250.0 370431.7 6143937.7 115360.2 Vellinge
Urholkas av
Vellinge Héllviken 7:276 omrdde 1

3D-utrymme:

Figur 2: Urholkad fastighet i fastighetsregistret (utdrag)
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Pa registerkartan redovisas 3D fastigheten
vid den bla stjdrnan (skrafferat omrade)

v wy

/ \\

medan den urholkade fastigheten finns runt
om denna.

Figur 3 Redovisning av 3D fastzgheten Vellinge Hollviken 7:276, som dr urholkad fran

Vellinge Hollviken 7:185.

Utvecklingen inom 3D
fastighetsbildning

Inom Lantmaiteriet har en ny informations-
strategi nyligen tagits fram. Den avser all
hantering av Lantmiteriets grundliggande
information. Grundstrukturen i fastighets-
registret kommer att dndras framst utifran
behovet att ldgga over all information i en
mer modern teknisk milj6. Den nya informa-
tionsmodellen kommer att ansluta till inter-
nationella standarder sasom tex ISO 19152
«Land Administration Domain Model
(LADM)». I den nya modellen kommer text-
delen och registerkartan knytas samman till
ett sammanhallet objekt, som kan ha olika
geografiska representation. Detta kommer
att forenkla och fortydliga informationen for
andra om 3D-fastigheter. Det blir exempelvis
lattare for fastighetsméklare att kunna lasa
och forsta informationen i registret och pa sa
sétt lattare att kunna silja och kopa 3D-fas-
tigheter.
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Det finns ett motstand till att bilda dgar-
lagenheter eller 3D fastigheter i Sverige,
som tidigare ndmnts. Motstandet &ar framst
baserat pa att det dr ett nytt fenomen som
fastighetsform i en ganska konservativ bran-
sch. Det handlar om en osdkerhet att veta
fastighetsobjektets virde vid en eventuell
forsaljning blir och det har ocksa handlat om
osdkerheter kring att kunna forsikra egen-
domen. Nér savil banker, byggentreprensrer
och forsékringsbolag upplever en osédkerhet
kopplat nagot nytt blir det 14tt stopp. Vidare
har vi i Sverige en lang tradition av bostads-
rattsldgenheter som i manga stycken kan
upplevas snarlik dgarlédgenheter och 3D-fas-
tighetsbildning. En statlig utredning é&r till-
satt for att utreda mojligheten att bilda dgar-
lagenheter i befintliga fastighetsbestand och
givet att den leder till ett beslut om att 6ppna
upp for den majligheten kan kanske antalet
3D fastigheter/ dgarldgenheter att oka.
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