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NYA MOJLIGHETER

TILL BLANDAT AGANDE VID STADSFORNYELSE

SAMUTNYTTJANDE
AV MARK OCH
ANLAGGNINGAR

Det tredimensionella fast-
ighetsutnyttjandet blir allt-
mer aktuellt i det moderna
stadsbyggandet. 1 hogex-
ploaterat omriden finns
ofta krav p4 att samutnytt-
ja mark. Vissa former av
samutnyttjande &r ett vill-
kor for ett funktionellt sam-
hillsbyggande och betrak-
tas idag som sjilvklara. Dit
hor till exempel mojlighe-
ten att dra fram underjor-
diska ledningar i mark som
4gs av nigon annan med
en bestdende och siker
upplételseform for nyttjan-
det av utrymmet for led-
ningarna. Andra inte lika
sjalvklara former av sam-
utnyttjande #r uppforande
av byggnader genom &ver-
dickning av gator eller an-
dra allménna platser eller samordning av olika
former av kommersiell verksamhet i en del av
en byggnad samtidigt som 6vriga delar an-
viinds for bostadsbebyggelse. Vid foriandringar
i samband med omstruktureringar och bolagi-
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Tredimensionell
fastighetsindelning

DEN MODERNA STADSUTBYGGNADEN KRAVER IBLAND
OKONVENTIONELLA LOSNINGAR SASOM OVERBYGGNADER AV
TRAFIKOMRADEN, UNDERBYGGNADER AV
CENTRUMANLAGGNINGAR, VAG- OCH JARNVAGSANLAGGNINGAR
UNDER MARK, EL- OCH TELECOMANLAGGNINGAR | DELAR AV
BEFINTLIGA FASTIGHETER. DET GOR ATT DET TRADITIONELLA
FASTIGHETSBEGREPPET SOM ETT YTBEGREPP MED TVA
DIMENSIONER I SIN ENKLA FORM INTE LANGRE SVARAR MOT DE
KRAV PA MARKANVANDNINGEN SOM FINNS. FOR ATT FASTIGHETEN
SKALL KUNNA FUNGERA FULLT UT OCH PAETT

FASTIGHETSRATTSLIGT SAKERT SATT KRAVS DARFOR ANDRINGAR

| GALLANDE LAGSTIFTNING.

sering av olika verksamhe-
ter, uppkommer ocks3 ofta
behov av ett blandat dgan-
de och av hallbara fastig-
hetsrittsliga 16sningar for
detta. Att pd nimnda sitt
utnyttja marken for flera
olika aindamal kan i manga
situationer vara ekono-
miskt lonsamt eller en
praktisk nodvindighet for
ett effektivt markutnytt-
jande. En mojlighet att dela
dgandet i ett byggnadsbe-
stind s4 att exempelvis en
dger de nedre viningarna
med kommersiella lokaler
och en annan de 6vre de-
larna med bostiider eller sa
att varje lokal- eller ligen-
hetshavare #ger sin del
innebir ocks8 en spridning
av det ekonomiska riskta-
gandet.

Samutnyttjande av
mark och byggnader i form
av delat 4gande underlittas av en tredimen-
sionell fastighetsindelning. En sidan skulle
kunna stimulera till byggprojekt med blandat
utnyttjande och didrmed kunna bidra till bl.a.
ett okande bostadsbyggande i attraktiva ligen.



For fastigheter som #r en del av infrastruktu-
ren finns ocks& mycket att vinna nir det giller
realiserbara tillg&ngar. Stora fastighetsvirden
kan frigoras och finansiering av angeligna
infrastrukturprojekt underlittas om tredimen-
sionell fastighetsbildning infors. Under den
senaste tiden har mojligheterna som tre-
dimensionella l6sningar medfor fatt kad upp-
miérksamhet. | massmedia har t.ex. forts en
debatt om effekterna av en férnyelse av fastig-
hetsritten genom inférande av tredimensio-
nell fastighetsbildning for att forbittra infra-
struktur och stadsférnyelse. Det har dir ocksd
pekats p& mycket stora vinster fér den kom-
mersiella marknaden med det nya systemet.
Frigan om tredimensionell fastighetsindel-
ning och om formerna for en sidan har utretts
i olika sammanhang. Bland annat i den stat-
liga enmansutredning som tillsattes hosten
1994 och som resulterade i betinkandet Tre-
dimensionell fastighetsindelning, SOU 1996:87.
Trots att remissutfallet i huvudsak var positivt
har detta dock 4dnnu inte medfort att vi
i Sverige fatt mojlighet att bilda fastigheter
med grinser i tre dimensioner. Det #r fort-
farande oklart om, och i s fall nir, en sddan
mojlighet kommer. Ett steg pa viigen utgor ett
lagforslag, Overforing av fastighetstillbehor, Ds
2000:10, som foreslas triada i kraft 1 juli 2001.
Forslaget ger en mojlighet att i vissa fall fora
over ett fastighetstillbehor frén en fastighet
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till en annan, se vidare nedan. Regeringen har
ocksd tillsatt en utredning om inférande av
dgarldgenheter i Sverige, Dir 2000:27.

DAGENS FASTIGHETSBEGREPP

I Sverige #r det endast dr mojligt att dga fastig-
heter som #r begrinsade i horisontalplanet
och i vilka ingér ritt till luftutrymmet och
utrymmet under jord. Att det inte dr mojligt
att stapla fastigheter p4 varandra innebir att
det inte heller dr mojligt att dga olika delar av
en byggnad som sjilvstindiga fastigheter, vil-
ket i sin tur medfoér svirigheter att blanda
upplatelseformerna eget dgande, hyresriitt och
bostadsritt i en byggnad. I Sverige har vi ndm-
ligen krav p& en fullkomlig 6verensstimmelse
mellan markens indelning i fastigheter och
dgandet av mark med tillhérande byggnader.
Det ir alltsd inte mojligt att forviirva ett visst
utrymme av en fastighet utan att fullfélja detta
med fastighetsbildning och inférande i fastig-
hetsregistret. Mojligheterna att samutnyttja
mark for olika &ndama&l begrinsas siledes.

Trots pastdendet att det idag inte dr moj-
ligt att tillskapa tredimensionellt avgrinsade
fastigheter i Sverige s #r det inte ovanligt
med ett delat dgande eller nyttjande i véra
tatorter. Det forekommer uppdelning av
dgande sdvil som samverkan inom omriden
som Globenomradet, den ¢verdickade Soder-
leden i Stockholm och den nya stationsbygg-
naden under Arlanda flygplats. Dagens delade
dgande eller nyttjande tillskapas genom til-
lampning av olika nu férekommande lagregle-
rade former av rittighetsuppltelser i mark.
Frimst utnyttjas servitutsinstitutet. Exempel-
vis s8 dr Stockholms tunnelbana byged i ut-
rymmen uppldtna med servitut. Utrymmen
for ledningar sikerstills med ledningsritt och
samverkan mellan olika fastigheter rérande
tredimensionellt avgrinsade utrymme som
gemensamma underjordiska garage genom til-
lampning av anlidggningslagens regler om ge-
mensamhetsanliggningar. P4 s sitt kan man
tillgodose vissa behov av ett delat dgande och
utnyttjande men l&ngt ifrén alla 5nskema&l som
forekommer. En brist dr att tillimpningen av
servitutsinstitutet fordrar att det finns en hérs-
kande fastighet som har behov av servitutsut-
rymmet och de anliggningar som dr uppforda
diri. En annan brist dr att nir servitut upplats
i en byggnad eller annan anliggning som re-
dan utgér tillbehor till den tjinande fastighe-
ten s rubbas inte dganderiitten till byggna-
den. Den forblir hos den tjinande fastigheten.
Vid upplatelse av servitut fér att uppfora bygg-
nad eller annan anliggning kommer didremot
den uppforda anlidggningen att dgas av inne-
havaren av servitutsfastigheten i egenskap av
tillbehor till den hirskande fastigheten.

Det ovannidmnda lagforslaget, Ds 2000:10,
innehéller en mojlighet att dverfora tillbehor
frin den tjinande fastigheten till den hirs-
kande i samband med servitutsbildning. Det
innebir ocksd att man for befintliga servitut
i efterhand kan besluta om ¢verflyttning av
tillbehor som omfattas av servitutsupplatelse.
Man kan p4 s4 sitt 8 storre klarhet i dgande-
forh&llandena i byggnader som ér foremal for
en eller flera servitutsupplatelser. Overflytt-
ning sker genom lantmiteriforrittning enligt
fastighetsbildningslagen och bygger p4 frivil-
lighet mellan fastighetsigarna.

Nir det inte finns ngon ldmplig fastighet

som kan vara bérare av ett servitut eller om
man av ndgon annan orsak inte énskar koppla
ett tredimensionellt utrymme till en fastighet
kan man som alternativ upplta nyttjanderitt
avseende utrymmet. Om nyttjanderittsuppla-
telse anviinds blir de anldggningar som upp-
fors med stod av en sddan upplételse 16s egen-
dom och kan dirmed inte utnyttjas som siiker-
het for bel&ning p& samma siitt som den fasta
egendomen, vilket begrinsar intresset fér nytt-
janderittsupplételser. Inga nyttjanderiitter
eller anlidggningar uppférda av nyttjanderitts-
havaren jimstills med fast egendom i Sverige.
En annan begrinsning ér att det inte torde
vara mojligt att dga var sin del av en byggnad
eller anliggning i form av 16s egendom om de
olika delarna inte dr mojliga att fysiskt skiljas
fr&n varandra.

FASTIGHETSBEGREPPET | VISSA
ANDRA LANDER

[ de flesta linder utgér dganderitten till mark
frin ett tvadimensionellt fastighetssystem.
[ vissa linder finns det emellertid #ven tre-
dimensionell fastighetsindelning i olika for-
mer. Vanligast #r att det finns nigon form av
uppdelning av byggnader for enskilt boende
i form av si kallade #garligenheter som i till
exempel Norge och Danmark, men #ven andra
mer renodlade former av tredimensionellt av-
grinsat fastighetsigande forekommer. Nér det
giller tredimensionellt avgrinsade fastigheter
dr Australiens s.k. stratum sirskilt intressant.
Den kan utgoras av en fastighet bestiende av
en del av en byggnad med mycket liten for-
mell samverkan med 6vriga delar av byggna-
den till skillnad frén de s.k. strata titles som
innebir dgande av bostadsldgenhet och dir en
lagreglerad samordning foreligger. En ”stra-
tum fastighet” kan best8 av utrymmen som
skir tvirs 6ver de ursprungligen tv&dimensio-
nellt avgrinsade fastigheterna. De s.k. strata
titles innebir diremot en uppdelning inom en
tidigare tvddimensionellt avgrinsad fastighet.
I linder som till exempel British Colombia
i Canada, dr det mojligt att dga luftutrymmen,
s& kallade air-space parcels vilka i princip kan
utformas hur som helst s linge som de befin-
ner sig inom den ursprungliga fastighetens
utrymme. En air-space parcel kan dven omfatta
utrymme under jord.

TREDIMENSIONELL
FASTIGHETSINDELNING | SVERIGE -
FORSLAG OCH BEHOV

Forslaget i SOU 1996:87 innebir att tre-
dimensionellt avgrinsade fastigheter skall kun-
na bildas oberoende av fastighetsindelningens
tvadimensionella grundstruktur. Hir skiljer det
sig fr&n de frén de flesta former av tredimen-
sionella fastigheter som férekommer i andra
lander. Ett undantag utgér dock den om-
nidmnda australiensiska s.k. stratum fastig-
heten. Utmirkande for forslaget ér att fastig-
heten mé&ste vara fylld med en byggnad eller
annan anliggning. Det skall siledes inte annat
4n Overgéngsvis vara mojligt att tillskapa fastig-
heter som bestdr av enbart luft, jfr air space
parcels ovan.

En tredimensionell fastighetsindelning stil-
ler delvis andra krav p& samverkan mellan
fastigheter #n vid konventionell fastighets-
bildning. Det émsesidiga beroendet ér uppen-
bart. Att en fastighetsiigare som iger nedre
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delen av en byggnad knappast efter eget gott-

finnande kan underhilla eller riva byggnaden

siger sig sjilv. Detta giller oberoende av om
dgandet sker direkt i form av en tredimensio-

nellt avgrinsad fastighet eller om dgandet r

delat till foljd av servitutsupplatelse. Samord-

ning méste dven ske betriiffande det kontinu-
erliga anvindandet. Det kan t.ex. vara friga
om att utnyttja gemensamma trapphus eller
att betrida andras fastigheter for att kunna
underhilla eller bygga om den egna fastighe-
ten. En viktig friga vid inférande av tredi-

mensionell fastighetsindelning #r allts& vil-

ken frihet i fastighetsutnyttjandet som de en-

skilda fastighetsiigarna som dr 6msesidigt be-
roende av varandra skall tilldtas ha och hur
nodvindig samordning skall ske.

Till viss mn kan man 16sa samordningen
mellan fastighetsigare i en tilltéinkt tredimen-
sionell fastighetsindelning med tillimpning
av dagens lagstiftning rérande fastighetssam-
verkan och genom grannelagsrittsliga bestim-
melser sd som foreslagits i SOU 1996:87. En
blandning mellan olika uppl&telseformer i sam-
ma byggnader som t.ex. kontor och bostider
med sdvil hyresritt, bostadsritt som dgande-
ridtt i samma trappuppgdng kan dock kriva
nya system for forvaltning och kostnadsfor-
delning.

Frigor om inférandet av tredimensionell
fastighetsindelning och av i#garligenheter
i Sverige har behandlats av riksdagen vid ett
flertal tillfidllen dven efter det att den statliga
utredningen om tredimensionell fastighetsin-
delning avldmnade sitt betinkande. I ett inter-
pellationssvar i maj 1999 har justitieministern
bl.a. framfért att hon har uppfattningen att
fastighetsriitten kan behova reformeras for att
mota nya behov i ett forinderligt samhille.
Samtidigt menade hon att man méste virna
om stabiliteten i dagens fastighetsrittsliga sys-
tem och noga analysera behovet av nya regler
s4 att lagstiftningen far en #dndamalsenlig ut-
formning. Vidare framhaller statsradet att det
i betinkandet enbart har redovisats enstaka
byggprojekt som inte blivit av beroende pi att
man inte kan bilda tredimensionella fastig-
heter. Inom Justitiedepartementet pigér dir-
for idag ett arbete som friamst syftar till att
nirmare belysa de behov som kan finnas p& en
tredimensionell fastighetsindelning s§ att en
kommande lagindring fir en utformning som
motsvarar behoven. Justitiedepartementet har
dirfor under hand efterlyst konkreta projekt
innan man tar stillning till om det ska bli
nigot lagforslag. Med anledning av detta har
exempelvis Banverket, S], Telia AB, Vatten-
fall AB, Svenska Bankféreningen, stora bygg-
och anldggningsforetag, Stockholms stad, Go-
teborgs kommun med flera redovisat sdana
projekt till departementet. Lantmiteriet har
ocks8 gjort en sammanstillning av ett 30-tal
aktuella projekt som tagits upp i massmedia
eller i andra sammanhang. Négra exempel #r:
— Banverkets projekt med Botniabanans pas-

sage genom Ornskoldsvik, en eventuell

jarnvigstunnel under Varbergs titort samt
tunnelldsningar for jarnvigsspér och vig-
forbindelser i centrala Stockholm.

— Telias och Vattenfalls behov att siikerstilla
vissa underjordiska anlidggningar eller
fastighetsdelar vid omstrukturering och bo-
lagisering av verksamheter.

— Helsingborgs hamnterminal "Knutpunk-
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ten” med ett jarnvigsplan under jord, dir

man idag har mycket l&ngfristiga avtal med

vissa tillimpningssvArigheter.

— Arlandabanans slutstation under Arlanda
flygplats.

— Centrumanliggningar i Stockholm och
Goteborg sdsom dverdidckningar av spér-
omraden, affirs- och kontorsgallerior, om-
byggnad av befintligt garage att delvis inne-
halla bostider, bergrum for parkerings-
garage oberoende av befintliga fastighets-
grinser, uppdelning mellan bostider och
kommersiellt centrum, underbyggnad av
Gotaplatsen i Goteborg med museum, stora
parkeringsanldggningar under byggnads-
kvarter m.m.

— Forslaget till bolagisering av SJ:s fastig-
hetsbestind med kommersiellt intressanta
stationer och resecentrum.

Efter ovannidmnda svar i riksdagen har for-
slaget om overflyttning av fastighetstillbehor
lagts fram samt har tillsatts utredningen om
dgarldgenheter. Sistnimnda utredning 4r en
bestillning frin riksdagen. Frigan om #gar-
lagenheter dr och har linge varit politiskt
kontroversiell i Sverige, vilket bl.a. framgér
av direktiven till utredningen.

AVSLUTANDE KOMMENTARER

Det praktiska behovet av nya mojligheter till
blandat dgande vid stadsférnyelse ér stort dven
om det ibland har ifrigasatts. Att pavisa vilka
byggprojekt som skulle ha kommit tillstdnd
om vi haft en annan lagutformning ér inte
alltid s8 litt, eftersom ménga projekt aldrig
kommer ens till planeringsstadiet eftersom det
dr allmént ként att tredimensionella fastig-
heter inte kan tillskapas. Om en méjlighet att
bilda fastigheter i flera plan tillskapas skulle
detta sikerligen vilkomnas av ménga aktorer
inom fastighets- och infrastruktursektorn. Den
lagtekniska losningen har redan utretts inga-
ende. Nigra storre justeringar av principiell
betydelse torde inte behévas. Med nya digita-
la metoder #r det inte heller svart att siker-
stilla fastighetsredovisningen i de offentliga
registren s& att négra rittsforluster inte kan
uppstd. Vad vintar vi pa?
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Goran Eriksson
goran.eriksson@]Im.se
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