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Sammanfattning

Detta dokument ar ett examensarbete som skrivits pa Hégskolan i Gavle.

Med station och sparstracka i upph6jt lige menas att de ligger pa ett plan ovanfor
markytan. Tidigare har markplan i luften med hjilp av 3D-fastigheter aldrig

genomférts i Sverige.

Idag bildas relativt fa 3D-fastigheter i Sverige i forhallande till hur manga fastigheter
det finns idag. Denna studie syftar till att undersoka vilken fastighetsbildning som ar
mest éndarnéﬂsenlig samt vilka fordelar som finns med att anvanda 3D eller

traditionella 2D-fastigheter for station och sparstracka i upphojt lége.

For att fa svar pa fragestillningarna inleddes examensarbetet med en
litteraturgenomgang och sedan tillimpades intervjuer och insamling av
forrattningsakter. Dessa insamlingar sammanstalldes senare i ett resultat av vilka
fordelar som finns med 2D respektive 3D-fastigheter samt vad som ar mest

andamalsenlig for station och sparstracka i upphojt lage.

forfattarna undersokte specifikt en planerad jarnvagsstation och sparstracka i upphojt
lage i Norrkopings kommun i samband med genomférande av Ostlanken. Ostlanken
ar ett jarnvagsprojekt for dubbelsparig hoghastighetsjarnvag mellan Stockholm och
Linképing. Syftet med Ostlanken ar att 6ka kapaciteten for jarnvagstrafik for bade
passagerar- och godstrafik samt att bygga ut en ny stambana. Det &r en satsning pa
miljovanliga kommunikationer och snabbare tdg som bidrar till hallbara resor och
transporter. Fastigheten fér den kommande jarnvégsstationen i Norrkoping har dnnu
inte bildats och denna studie ska ligga till underlag for beslut. Studien utformades
for att gilla generellt for jarnvagsspar i upphojt lige och kan tillimpas pa liknande

fall som det i Norrképings kommun.

Forfattarna jamforde vilken fastighetsbildning som blir mest dndamalsenlig for
station och sparsticka i upphdjt lage. Slutsatsen ar att 3D-fastigheter har fler fordelar
och vinster jamfort med traditionella 2D-fastigheter med tillhérande servitut, vilket
gor att 3D-fastigheter bor anvindas for ett sadant infrastrukturprojekt som

jarnvagsstation i upphoijt lige.

Nyckelord: 3D-fastigheter, 2D-fastigheter, jarnvag, fastighetsbildning,

andamalsenlig



Abstract

This document is a degree project written at the University of Gavle.

By station and track section in elevated position is meant that they lie on a plane
above the ground surface. Previously, ground planes in the air with the help of 3D

properties have never been implemented in Sweden.

Today, relatively few 3D properties are formed in Sweden in comparison to how
many properties there are in total. This study aims to investigate which property
formation is most appropriate and what advantages there are with using 3D or

traditional 2D properties for a station and track section in elevated position.

In order to get answers to the questions, the thesis work was initiated with a
literature review and then interviews and the collection of legal acts were applied.
These collections were later compiled in a result of what advantages are available
with 2D and 3D-properties, respectively, and what is most appropriate for a station

and track section in elevated position.

The authors examined a planned railway station and track section in elevated
position in Norrkoping municipality in connection with the implementation of
Ostlanken. Ostlanken is a railway project for double-track high-speed rail between
Stockholm and Linkoping. The purpose of Ostlanken is to increase the capacity for
rail traffic for both passenger and freight traffic and to expand a new strain path. It is
an investment in environmentally friendly communications and faster trains that
contribute to sustainable travel and transport. The property for the future railway
station in Norrkoping has not yet been formed and this study will be the basis for
decisions. The study was designed to apply generally to railway tracks in elevated

position and can be applied to similar cases like that in Norrkoping municipality.

The authors compared which property formation is most appropriate for a station
and track section in elevated position. The conclusion is that 3D properties have
more advantages and benefits compared to a traditional 2D property and associated
easements, which means that 3D properties should be used for such an

infrastructure project as a railway station in elevated position.

Keywords: 3D property, 2D property, railway, property formation, expedient
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1 Inledning

Amnet ar fastighetsbildning i samband med genomférande av station och sparstracka i ett
upphojt lage. Ett projekt som studeras i denna studie ar den planerade stationen i Norrkopings
kommun vid genomférande av Ostlanken. Med station och sparstracka i upphdjt lige menas att
stationen och sparstrickan kommer ligga pa ett plan ovanfér markytan med hjilp av pelare.
Detta ér till for att kunna utnyttja luften som markplan och har tidigare i Sverige aldrig
genomforts med hjélp av 3D-fastigheter. Studien ska undersoka férdelar och vinster med att
fastighetsbildningen sker med 3D-fastigheter eller traditionella 2D-fastigheter med tillhérande

servitut i underliggande jarnvagsfastighet.

I fortsittningen av studien kommer traditionella 2D-fastigheter férkortas med endast som 2D

och tredimensionell fastighet som 3D.

I Norrképings kommun ar amnet aktuellt vid genomférande av Ostlanken. Ostlanken ar ett
pagaende projekt for hoghastighetstig med dubbelsparig jarnvig som planeras mellan Linképing
och Stockholm. Den nya jarnvigen kommer att fa en ny tillhérande jarnvagsstation i
Norrkdping. Ostlinken ska bidra till att 6ka kapaciteten for jarnvagstrafik for bade passagerar -
och godstrafik. Jarnvigen ska utgora en ny stambana och ar en satsning pa miljovanliga

kommunikationer for att ge alternativ pa hallbara resor och transporter.

Ett av alternativen vid byggande av jarnvigsstationen i Norrképing ar namligen att dra sparet pa
en bana ovanfér kvartersmark och fragan ar da om det ar tredimensionell fastighetsbildning som
blir aktuell, om Trafikverket dven ska dga ytan under sparet eller om det fungerar med servitut

for pelare och andra anlidggningar. Stationen och sparstriackan som avses giller jarnvigsstation

for passagerartraﬁk i Norrképings kommun.

Figur 1. Illustration av station och sparstricka i upphdjt Idge som planeras i Norrkipings kommun. Kalla: H&mtadfr&n
http:/ /www.ostlanken.se/
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Anledningen till att forfattarna férdjupar sig i tredimensionell fastighetsbildning ar pa grund av
att 3D-fastigheter ar relativt nytt och kunskapen om detta ar bristfallig.

Anledningen till att forfattarna fordjupar sig i traditionella 2D-fastigheter ar for att de anvands
mycket oftare i jamforelse med 3D-fastigheter. Fran denna foreteelse kommer féljdfragan —
varfor anvands 2D-fastigheter oftare an 3D-fastigheter och finns det nagon vinst med 2D-
fastigheter?

Amnet om jirnvagsspar i upphoijt lige valdes for att mnet ar aktuellt till foljd av allt storre

satsningar i Sverige pa jarnvagar och héghastighetsbanor.

1.1 Syfte

Syftet med arbetet ar att bidra till mer kunskap inom 3D-fastigheter samt att i allmanhet hoja
kunskapsnivan inom dmnet fér markanvéindning i flera olika plan med olika verksamheter och
olika fastighetsigare. Det ar viktigt i framf6rallt stadskdrnor att utnyttja den marken som finns
pa ett effektivt sitt som mojligt, eftersom det finns ett begransat utbud av mark inne i centrum.
Dirfor syftar uppsatsen till att medverka till en effektivare markanvandning inne i stadskarnor.
Uppsatsen syftar dven till att bidra till en effektivare fastighetsbildningsprocess i Sverige, samt

effektivare kommunikationer.

1.2 Fragestaliningar

Malet med uppsatsen ar att fa svar pa fragestallningarna utifran foljande:

a) Vilka fordelar eller vinster finns det med att anvinda 3D fastighetsbildning for en station
och spérstricka i upphojt lige?

b) Hur ser vinsten eller férdelarna ut med fastighetsbildning i 2D fér en station och
sparstracka i upphojt lige?

c) Vilken fastighetsbildning blir mest andamalsenlig for station och sparstracka i upphojt
lage?

Med vinst respektive férdelar sa fokuserar forfattarna pa de ekonomiska aspekterna kring
byggandet av stationen och sparstrickan for jarnvigsstationen, samt férvaltningen av

anléggningarna.

[ denna studie ar det tva alternativ som jamfors for en station och sparstricka i upphéjt lige. Det
forsta alternativet ar fastighetsbildning i 3D vilket innebar att fastigheten avgrénsas bade
horisontellt och vertikalt. Det andra alternativet ar fastighetsbildning som en traditionell 2D
fastighet med tillhérande servitut, vilket innebir att fastigheten avgransas bara horisontellt och

belastas med servitut i underliggande fastighet.



1.3 Avgransningar

Arbetet har en avgransning i metoden. Frﬁgestéillningen besvaras generellt vad fordelarna med
3D- respektive 2D-fastigheter for station och sparstricka i upphojt lige &r, men det utfors en
studie specifikt pa Norrképing for att fa svar pa frﬁgan.

Négra sarskilda avgransningar som inte frarngéir fran frégestéllningarna kommer inte goras i detta

arbete.

1.4 Disposition

Studien foljer IMRaD-strukturen vilket bestar av, inledning, metod, resultat och diskussion. I
inledningen presenteras studiens bakgrund, syfta, mal och avgransningar. Kapitlet efter
inledning presenteras den teoretiska bakgrunden som tar upp den fakta som behovs for att forsta
hela studien. Dérefter presenteras metoden som har forfattarna anvant sig av for att kunna
genomfora studien. Sedan presenteras det resultat som forfattarna har tagit fram. Studien

avslutas med en diskussion och en slutsats samt férslag till framtida studier.



2 Teoretisk bakgrund

I detta kapitel presenteras relevant lagstiftning, férarbeten och tidigare forskning inom 3D-
fastigheter, 2D-fastigheter och servitut. Det forklaras vilka moéjligheter som finns till olika
anvandning i olika plan och med olika anvindare. Mélet med den teoretiska bakgrunden ar att fa

fram det fakta som behovs for att forsta hela studien.

2.1 Fastigheter
2.1.1 2D-fastighet och 3D-fastighet

Fast egendom ér jord som ér indelad i fastigheter och avgrénsas horisontellt, eller bade

horisontellt och vertikalt, enligt 1 kap 1§ Jordabalken (SES 1970:994).

Alla fastigheter som ny- eller ombildas maste uppfylla de allmdnna limplighetskraven i 3 kap. 1 §
1 st. Fastighetsbildningslagen (SFS 1970:988). Dessa krav anger att fastigheten ska vara varaktigt

lampad f6r sitt andamal med hénsyn till beligenhet, omfing och 6vriga férutsittningar.

2.1.2 3D-fastighet
3D-fastigheter inférdes 2004 i Sverige. (FBL, SFS 1970:988).

"En tredimensionell fastighet dr en fastighet som dr avgransad bade horisontellt och
vertikalt”, enligt | kap 1 a § Fastighetsbildningslagen (SFS 1970:988).

Ett tredimensionellt fastighetsutrymme dr ett utrymme som dr avgrdnsad bade horisontellt
och vertikalt och som tillhor en traditionell tvadimensionell fastighet, enligt 1 kap a § FBL
(SES 1970:988).

2.1.3 Léimplighetsvillkor

For att kunna bilda en 3D-fastighet eller 3D utrymme krévs det att de allmanna
lamplighetsvillkoren ska vara uppfyllda, dessa framgar ur 3 kap FBL (SFS 1970:988). Alla
fastigheter som ny eller ombildas maste uppfylla kraven i3 kap. 1 § 1st FBL (SFS 1970:988).
Kraven innebar att fastigheten maste bli varaktigt lampad for sitt andamal med hansyn till
belagenhet, omfang och 6vriga férutsittningar. Alla 3D-fastigheter som ny eller ombildas maste
uppfylla kraven i 3 kap. 1§ 2st FBL (SFS 1970:988). Det innebar att atgarden ska vara lampligast

jamfort med andra fastighetsbildningsitgarder som kan tillgodose det andra dndamalet.

Det finns ytterligare krav for fastighetsbildning i 3D som innebar att en 3D-fastighet endast far
bildas om kriterierna 3 kap. 1 a § FBL (SFS 1970:988) ar uppfyllda. Dar star det i forsta punkten
att 3D-fastigheten ska:

"rymma en byggnad eller annan anldggning eller endel av en sadan”.

Den andra punkten forklarar att 3D—fastigheten:
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"ska tillﬁ)'rsc'ikra de rdttigheter som behb'vsﬁr att denska kunna anvdndas pa ett dndamalsenlige sdtt”.

Den tredje punkten anger:

“att dtgdrden ska vara motiverad med hansyn till anldggningens konstruktion och anvindning samt vara
dgnad att ledatill en mera dndamalsenlig forvaltning av anldggning eller att trygga finansieringen eller
uppforandet av anldggningen”.

2.2 Servitut

Servitut ar ett exempel pa en rittighet dar fastighetsagaren kan fa nyttja en byggnad eller annan
anlaggning som ligger pa en annan fastighet, enligt 14 kap. 1 § JB (SFS 1970:994). Det upplatna
servitutet maste folja de fyra servitutsrekvisiten som framgar i 14 kap. 1 § JB (SFS 1970:994).
Det forsta rekvisitet ar att det maste fraimja en andamalsenlig markanvandning. Andra rekvisitet
innebar att det maste finnas en tjanande och en harskande fastighet. For det tredje maste
upplatelsen ske i visst hanseende och till sist maste upplatelsen avse en byggnad eller anliggning

av stadigvarande betydelse.

Ett servitut som bildas enligt 7 kap. 1 § FBL (SFS 1970:988) ska vara av vasentlig betydelse for
fastighetens andamalsenliga markanvandning. Ett sadant servitut som bildas enligt 7 kap. 1 § FBL
(SES 1970:988) kallas for officialservitut. Det innebar att servitutet uppkommer i samband med

en lantmateriforrattning, enligt 5 kap. 1 § 4 p. FBL (SFS 1970:988).

Fastighetsreglering for servitut far ske under forutsittning att det leder till en lampligare
fastighetsindelning eller mer dndamalsenlig markanvandning samt att fordelarna med servitutet
ska 6verviga kostnaderna som det medfor, enligt 5 kap. 4 § FBL (SFS 1970:988).

2.3 Fordelar med 3D respektive 2D
2.3.1 3D-fastigheter

[ forarbetet till tredimensionell fastighetsindelning (SOU 1996:875.136) framgar det att
efterfragan och behov av att utnyttja 3D-fastigheter ér stort. Utifran finansieringsskal ar det
onskvart att ha flera olika markégare till olika verksamheter. Aven utifrdn forvaltningss ynpunkt
sa ar 3D-fastigheter nagot att foredra. Det positiva med att anvanda 3D-fastigheter ar att det kan
leda till béttre resultat om verksamheter kan upplatas och férvaltas individuellt trots att de ingar

i samma byggnad eller anléggning.

Enligt utredningen (SOU 1996:875.49) ar en anlaggningsfastighet en 3D-fastighet som upptas
av en byggnad eller annan anldggning. Vidare férklarar utredningen (SOU 1996:865.161) att
Cityterminalen i Stockholm &r ett bra exempel pa vad som skulle kunna utgora en bra
anlaggningsfastighet. Ianliggningen finns utrymmen for skilda dndamal sasom kommunikation,
handel och kontor. Andamalen ar olika vilket gor fordel att forvalta olika utrymme for sig.
Anlidggningarna ar kostsamma att det med hansyn till finansiering ar en klar férdel eller en

férutséttning att égandet kan delas upp pa flera markiigare.



Enligt utredningen tredimensionell fastighetsindelning (SOU 1996:87s. 151) beskrivs att
nackdelar med 3D-fastigheter ar att tillta fastighetsbildning 6ver markytan for bebyggelse som
planeras i framtiden. Vid ett sadant fall kan en anliggningsfastighet blockera ett planerat
byggnadsprojekt genom att lata bli att uppfora sin del av byggnaden eller anliggningen.
Ytterligare risk for anliggningen eller byggnaden ar att den inte stimmer &verens med Gvriga

byggnadsritningar som legat till grund for fastighetsbildningen.

2.3.2 2D-fastigheter och servitut

Enligt forarbetet till tredimensionell fastighetsindelning (SOU 1996:87 s. 12) anvands

servitutslésningar for tredimensionellt fastighetsutnyttjande.

[ forarbetet (SOU 1996:87 5. 68) beskrivs ett rittsfall dér en fastighet innehar servitut avseende
spar och station for tunnelbana. Fastigheten ska anvandas for trafikindamal enligt stadsplanen,
som huvudsakligen nyttjas fér tunnelbanetrafikanter. Pa de blivande hirskande och tjanande
fastigheterna har det uppforts anliggningar fér tunnelbanan. Dessa anliggningar tillhér samma
tunnelbanenit och dr beroende av varandra i ett sammanhingande system. Enligt réttsfallet NJA
1978 s. 57 har HD uttalat sig att kravet om servitut ska vara av vasentlig betydelse for den

harskande fastighetens iindamfilsenliga anvéndning.

2.4 Proposition
2.4.1 3D-fastigheter

[ propositionen (prop. 2002/03:1165.31) framgar det att det finns behov av att anvinda 3D-
fastigheter. Specifikt kommunikationsomradet tas upp i dessa sammanhang da exempelvis broar
for jarnvagstrafik vilka skir rakt genom fastigheter som anvinds for helt andra andamal. Aven
kommunikationsanldggningar sasom stationshallar, terminaler och andra trafikanlaggningar som

byggs i olika lager med annan markanviandning sasom butiker och kontor.

Enligt propositionen (prop. 2002/03:1165.58) ar sarskilda forutsattningar for att bilda 3D-
fastigheter att atgarden ar motiverad med hansyn till anlaggningens konstruktion och
anvéindning. Aven att den ska leda till en mer éindarnéilsenlig férvaltning av anléiggningen eller

forsakra ﬁnansieringen eller byggandet av anléiggningen.

Det framfor ur propositionens huvudsakliga innehall (prop.2002/03:116.1) att anliggningar,
byggnader och broar ar exempel pa vad 3D-fastigheter kan anvindas till dar behovet av 3D-
fastigheter ar som storst pa dessa enligt propositionen (prop.2002/03:116 s. 55).

24.2 2D-fastigheter och servitut

I forarbetena infor lagstiftningen for tredimensionell fastighetsindelning (prop. 2002/03:116 s.
26) framgar det att det finns mojligheter till tredimensionellt fastighetsutnyttjande enligt
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dévarande ordning. Det beskrivs vidare att vissa svérigheter kan uppsté vid tredimensionellt
fastighetsutnyttjande. En svéirighet som beskrivs ar nar verksamheter ar olikartade och att det

blir svart att forvaltas tillsammans.

Enligt propositionen (prop. 2002/03:116s. 27) kan servitut avse ett tredimensionellt utrymme,
till exempel en tunnel under markytan. Genom servitutslosningar gar det i manga fall att uppna

de rittsliga 16sningarna som kravs for ett andamalsenligt tredimensionellt fastighetsutnyttjande.

Propositionen (prop. 2002/03:116s. 37) anger att mojligheter for att tillgodose behov av
tredimensionellt fastighetsutnyttjande redan finns. Servitut anvinds for att l6sa problemen nar
det kommer till tredimensionellt fastighetsutnyttjande. Vid mera komplexa utnyttjanden har
16sningarna blivit rittsligt komplicerade. Enligt propositionen (prop. 2002/03:116s. 30) finns
det behov av ny lagstiftning som ger ett mer dndamalsenligt och rittssikert tredimensionellt

fastighetsutnyttjande.

2.5 Tidigare forskning

Det har inte dterfunnits nagra vetenskapliga artiklar som behandlar studiens omrade. Daremot
har mycket forskning inom 2D-fastigheter, 3D-fastigheter och markanvandning i flera plan
gjorts. Forskningen som det hér arbetet ska bidra till ar att samla férdelar och vinster med 3D-
fastigheter respektive traditionella 2D-fastigheter nar det giller station och sparstracka i upphojt
lage. Omradet som studien handlar om har inte studerats tidigare vilket innebir att denna studie
bidrar till att 6ka kunskapsnivan inom dmnet for 2D-fastigheter, 3D-fastigheter och hur olika
plan kan anvandas till olika anvindning och med olika anvandare. Det har inte aterfunnits nagon
som har atergett det denna studie ska undersoka och det innebar att den foreslagna studien

kommer bidra till ny kunskap.

2.5.1 Vetenskapliga artiklar

Ekbéck (2011) studerade ekonomiska principer i samband med inforandet av tredimensionell
fastighetsbildning. Studien innehaller dven en jamférelse 6ver landerna i norden. Slutsatserna var
att antalet 3D-fastigheter har okat i antal framst i storstader sisom Stockholm. Den storsta

ckonomiska fordelen med att infora 3D—fastigheter ar direkt éigandeskap.

Paasch & Paulsson (2012) analyserade terminologi for 3D-fastigheter och hur det anvands pa
olika sitt i olika lander. De kom fram till att olika system av terminologier anvandes i olika
lander och de hade olika betydelser. Forfattarna anser att om alla anvinde samma termer skulle

det medfora en gemensam forstaelse for amnet och en enklare vidare forskning inom omradet.

Paulsson (2012) studerade skél for att infora 3D-fastigheter i Sverige. Studien visade att direkt
agandeskap ar att foredra framfor indirekt agandeskap eftersom transaktionskostnaderna ar
betydligt ligre samt att dganderatten ér starkare vid 3D-fastigheter. Det gar dven att inteckna
3D-fastighter vilket underlittar finansieringen. Ytterligare en fordel ar att 3D -fastigheter bidrar



till att tatheten av bebyggelse okar. Studien resulterade i slutsatsen att 3D-fastigheter ar

anvandbart for att l6sa problem med utrymmen dar flera olika parter med olika behov ar

inblandade.

Paulsson & Paasch (2013) forskade inom 3D-fastigheter och analyserade totalt 156 tidigare
publikationer inom amnet och klassificerade dem. De kom fram till att mer forskning inom de
tekniska aspekterna samt registreringen ar utférd dn de juridiska aspekterna. Forfattarna anser

att det behévs mer forskning inom det juridiska omradet pa 3D-fastigheter

2.6 Tidigare forskning om tunnlar

I detta avsnitt presenteras forskning om tunnlar. Denna studie beror till stor del tunnlar pa
grund av att det inte finns lika mycket forskning i upphojt lige. Forskningen om tunnlar gar att
applicera pa upphojt lage, eftersom det ror sig om samma férutsittningar att utnyttja flera plan i

vertikalled.

2.6.1 Tunnelbanor

Karabin et al. (2018) forskade om rattigheter och fastigheter i olika lager och de jamforde flera
olika lander i EU. Studien handlar om 3D-fastigheter for tunnelbanor och indelning av
fastigheter i flera lager. Forfattarna studerade hur rittigheter for tunnelbanor registreras i de
olika linderna, vilket inkluderar hur effektiva rittigheterna ar for byggandet och exploateringen

av tunnlarna.

Karabin et al. (2018) sag fordelar med att introducera 3D-fastigheter for fastighetsindelningen
vad géiller tunnelbanor. De anser att indelningen i det vertikala ledet blir tydligare och det blir

mycket tydligare vem som dger vad pa grund av avgransningarna som sker i 3D.

Potential building/constructing space right owned by the State or the Local
Authority.

Potential building/constructing space right owned by the parcel owner/s

Existing building owned by the parcel owner/s

Parcel owned by one or more private parties

Land space under the parcel owned by the State or the Local Authority.

Figur 2. Illustrerar dganderdtten och olika lager for 3D -fastigheter. Kalla: Karabinet al. (2018)
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Studien av Karabin et al. (2018) har ett avsnitt som beskriver hur fastighetsbildning for
tunnelbanan i Sverige gick till. Innan méjligheten for fastighetsbildning i 3D inférdes i den
svenska lagstiftningen hade tunnelbanan redan byggts. Det innebar att fastigheten for
tunnelbanan bildades som en 2D-fastighet med tillhérande servitut. Tunnelbanefastigheten ar en
liten fastighet med tillhérande servitut for alla tunnlar och andra anliggningar. Det finns vissa
nackdelar med sadan upplatelse, exempelvis att dganderitten inte ar lika stark och det innebar
att det inte gar att registrera tunnlarna eller anliggningarna som separata enheter eller gora

inteckning i dem, vilket endast gar att géra med fast egendom i Sverige, enligt Karabin et al.

(2018).

Karabin et al. (2018) anser att med den nuvarande bristen pa mark i urbana omraden medf6ljer
en 6kning for mer intensivt nyttjande av mark som innebér att anvinda ytan bade éver och under
markplan for olika dndamal och av olika dgare. En av nyttorna med 3D-fastigheter och dven en
utav anledningarna till inférandet av 3D-fastigheter i Sverige ar relaterat till stora och komplexa
samhillbyggnadsprojektmed som ar i behov av omfattande finansiering. Det anses vara en battre
16sning att ytterligare dela in anlaggningar i egna fastigheter i 3D bade nar det kommer till

forvaltningen och finansieringen, enligt Karabin et al. (2018).

Ett exempel som beskrivs av Karabin et al. (2018) ndmns for nar 3D-fastighetsbildning ar ett
vardefullt verktyg for att 16sa komplexa problem ibyggnadsprojekt och for varierande andamal
behandlade jarnvigsomraden dar byggnader for hus och kontor samt nyttjande under markplan
for garage och arkiv, sival som uppdelning av dgandet inom olika kommunikationsomraden med
terminaler, broar, stationer, etc. Genom att anvianda 3D-fastigheter berittar Karabin et al.
(2018) att det gar det bygga exempelvis bostadsbyggnader ovanfor jarnvagsomradet eller allméant
utrymme. Den skapade 3D-fastigheten ar sjalvstindig i relation till en 2D-fastighet inom det
omradet och darmed ar det méjligt att sjalvstandigt overfora 3D-utrymmen utan att markplan
berérs, samt att det gar att inteckna som vid all fast egendom. Det ar dven majligt att
tillhandahélla information om 3D-fastigheten fran fastighetsregistret, enligt Karabin et al.
(2018).

Karabin et al. (2018) anger att 3D fastighetsutrymmen med syftet att avgransa utrymmen ar mer
anvandbart genom att 6verfora till en annan fastighet dn dar den ar belagen, vilket dven kan
anvandas i syfte for infrastruktur som exempelvis en parkeringsplats som &r under en byggnad pa
an annan fastighet. Forfattarna Karabin et al. (2018) namner att det finns férdelar att anvanda

3D aven nar det beror broar, och inte bara tunnlar.
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Figur 3. llustrerar ett exempel pd en 3D -fastighet for tunnlari Sverige. Kalla: Karabinet al. (2018)

Karabin et al. (2018) skriver att 3D fastighetsbildning anvands numera allt oftare och det

foredras att anvinda istéllet for 2D nar nya tunnlar eller stationer ska byggas i

Stockholmsregionen. Den nya tunnelbanestationen i Liljeholmen &r ett nytt exempel pa detta.

Inférandet av 3D-fastigheter i den svenska lagstiftningen har 6kat méjligheterna for sikrare och

klarare tillvigagangsdtt att konstruera, finansiera och férvalta stora och komplexa projekt genom

att separera de fran andra objekt inom samma omrade, enligt Karabin et al. (2018).

> i -
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Figur 4. Fastighetsbildning av tunnelbanestation i Lilj eholmen, Stockholm som dr bildad i 3D. Kalla: Karabinet al. (2018)
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2.6.2 Jarnvagsstation under marken

Stoter et al. (2016) forskade om dganderitten i olika nivaer i Nederlinderna for att bestimma
hur dgande pa flera markplan kan fungera i 3D. Studien handlar jirnvagsstation under marken i
staden Delft och hur det fungerar med dganderitten vid indelning av fastigheter i flera lager.
Den kombinerande nya jarnvagsstationen och det nya stadshuset, tillsammans med tunnelbanan
och jarnvagstunneln, flera tekniska installationer samt den stora underjordiska cykelparkeringen,
tycks vara ett mycket limpligt val fér den forsta riktiga 3D-registreringen som férfattarna Stoter

et al. (2016) utarbetat i teorin.

Det anges av Stoter et al. (2016) att projektet innehaller dven en registreringsprocess for att
skapa 3D representationer av volymer och registrera det i 3D genom ett 3D PDF som officiellt

dokument for att registrera i fastighetsregistret.

En férdel beskrivs av Stoter et al. (2016) med 3D 6ver 2D ér att registreringen ar mer
kostnadseffektiv. Det beror pa den besvirliga processen att beskriva den komplexa situationen i
en 2D beskrivning. Vid 2D ar det ett krav for registrering, men i detta projekt bildas
fastigheterna i 3D och darmed har registreringen skett med en representation i 3D, vilket

innebar att den inte behover redovisas i en 2D beskrivning, enligt Stoter et al. (2016).

Stoter et al. (2016) skriver att med hjalp av en 3D visualisering gick det att involvera vilka
rittigheter och registrera de i en 3D visualisering. Den viktigaste slutsatsen var att i vissa
situationer har 3D bittre fordelar for fastighetsindelningen jamfort med en traditionell 2D.
Forskarna Stoter et al. (2016) kom fram till att det kravs mer studier inom hur man genomfér

lésningen pa ett mer juridiskt bindande satt.
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Figur 5. 3D PDF som ett gﬁ’i’ciellt dokument som visualiserar de rdttigheter av dgande i olika nivder i 3D. Det berdr stadshus et

och jarnvdgsstationen i Delft. Eninteraktiv 3D visualisering kan visas har: https: / / www.youtube.com/ embed /vEMoH-2r7xo0
Kalla: Stoteret al. (2016).

Stoter et al. (2016) anger att det finns mycket att lira sig om registrering av 3D-data som behévs
for validering och uppdatering i framtiden. En fordel med 3D som inte 2D kan hantera ar
agarskapet i avancerade situationer dar 3D data kunde avlasa juridiska volymer som avsl6jade att
nagra ytterligare paket skulle ha ratt till begransade rattigheter som hade ignorerats vid den
tidigare registreringen. Det ar uppenbart att tillvigagangsittet med 3D kan battre representera

volymen av dgarsituationer, enligt Stoter et al. (2016).

2.7 Tidigare examensarbete

Borén (2017) utférde ett examensarbete pa Hogskolan i Givle. Amnet handlade om
lamplighetsbedomning vid 3D-Fastighetsbildning. Studien fokuserade pa lamplighetsvillkoren
for 3D-fastigheter. Slutsatsen ér att laimpligheten for varje 3D-fastighet gors enligt de allménna
lamplighetsvillkoren i 3 kap. fastighetsbildningslagen.

Loven (2017) undersokte ersittning for jarnvagstunnlar och utférde en jamforelse mellan
servitut och 3D-fastigheter. Unders6kningen resulterade i att det ar juridiskt méjligt att bilda
bade servitut och 3D-fastighet. Loven (2017) kom fram till att 3D-fastigheter har férdelar

jamfort med servitutsbildning. Férdelen med 3D-fastigheter ar att jarnvagsagaren blir

12


https://www.youtube.com/embed/vFMoH-2r7xo

fastighetsigare 6ver tunneln och det medfér att ansvarsférdelningen blir tydligare, vilket

forenklar férvaltningen.

Gustafsson & Hogberg (2010) studerade tredimensionellt utrymme och servitut for
jéirnvéigstunnlar. De jamforde vilka skillnader samt férdelar och nackdelar det finns mellan
metoderna. Slutsatsen ar att tredimensionellt utrymme ar ett alternativ att foredra framfor

servitut av den anledningen att det innebar direkt éigandeskap.
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3 Metoder

[ detta kapitel presenteras metoderna som anvands for att genomfora arbetet. For att uppna

malet med arbetet har intervjuer och en studie av forrattningsakter utforts.

3.1 Intervjuer

Tillvagagangssittet for detta arbete infordes med hjélp av kvalitativa intervjuer. En
transkribering av intervjuerna genomférdes samt en analys av innehdllet. Intervjuresultatet kom

att vaga in pa arbetets resultat och diskussion.

De personer som valts ut att ingd i intervjuerna ar de som bedémdes ha ritt kompetens och

kunskap om @mnet. De roller som efterfréigades var:

a) Sakkunniga fran Trafikverket inom projektet Ostlinken

b) Forrittningslantmatare som haft liknande forrattningar som det i Norrképing,
tillexempel Stockholm Citybanan och Forbifarten.

¢) Den som leder projektet i Norrképing kommun.

d) Eventuellt andra kommuner som utfort liknande projekt.

Antalet personer som skulle intervjuas var 5-6. Anledningen till varfor det antalet har valts ut
var pa grund av att den sammanlagda kompetensen och kunskapen fran dessa personer
forvintades ge tillrickligt med information for att uppna svarsmattnad. Guest, Bunce och
Johnson (2006) har undersékt nar svarsméttnad uppnas och de kom fram till ju mer liknande de

som intervjuas ar, desto firre intervjuer beh6ver goras.

De svar som efterstravades ifran intervjuerna ar vilka fordelar som finns med 3D -fastigheter
respektive 2D-fastigheter for station och sparstricka i upphdjt lige. Fragorna som stalldes under
intervjuerna hade som syfte att besvara detta. Aven fast intervjuerna med Lantmiteriet i
Stockholm skedde med forrattningslantmitare som haft projekt som bildats i 3D -fastigheter, har
intervjufrdgorna utformats for att besvara fordelar med bade 2D-fastigheter och 3D-fastigheter.

Intervjuerna utformades efter den struktur som Kallio, Pietilad, Johnson och Kangasniemi (2016)
beskriver. Det innebar en semistrukturerad intervjuguide som var uppdelad i fem faser. Den
forsta fasen var att identifiera forutsittningarna for att anvanda en semistrukturerad
intervjuguide. Den andra fasen inneholl insamling av tidigare kunskap. Tredje fasen omfattade
en formulering av en preliminar semistrukturerad intervjuguide. Fjirde fasen innebar att testa
intervjuguiden. Femte och sista fasen bestod av en presentation av den kompletta
semistrukturerade intervjuguiden (Kallio et al., 2016). Intervjuerna kom att genomf6ras
personligen eftersom fler motfragor kunde stillas men aven for att kunna analysera

kroppsspraket vid dessa intervjuer.

Férdelarna med att folja de fem faserna ér att intervjun var mer objektiv och trovirdig och det

leder till att resultatet blir mer rimligt (Kallio et al., 2016).
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Samtliga respondenter erbjods mojligheten att vara anonyma. De fragades dven om medgivande
om intervjun fick spelas in for respondenterna. Fragorna var anpassade for att kunna spela in vad
respondenterna hade att siga. Anledningen till varfor forfattarna valde att spela in intervjuerna
var eftersom det & manga fragor som besvaras och dirmed krangligt att halla reda pa det i
huvudet. Det férvantades ge ett sikrare resultat om det gar att lyssna en gang till pa inspelningen

for att vara sakra pa att ratt svar aterges i transkriberingen.
3.1.1 Genomf6rande av intervjuer

3.1.1.1 Intervjuer med kommunala lantmateriet Stockholm och statliga lantmateriet Stockholm

For att ga vidare med intervjuerna togs kontakt med Lantmiteriets kundcenter dar specifika
fragor har stillts for genomforande av arbetet. Ett mejl skickades till Lantmateriets kundcenter
dér det framgick vad detta exjobb handlade om samt att det stalldes fragor om fastighetsbildning
och tredimensionell fastighetsbildning. Det efterfragades om Lantmateriet haft liknande projekt
som stationen i upphojt lage i Norrkopings kommun inom projektet Ostlinken som forfattarna
kunde ha nytta av till sitt arbete. Det forklarades av forfattarna att projektet inte behover réra
jarnvag, utan tunnelbana eller bilvig fungerade ocksa bra. Det beh6ver inte heller vara upphéijt
lage, utan tunnlar fungerade ocksa bra eftersom tredimensionell fastighetsbildning stracker sig

bade horisontellt och vertikalt.

Lantmiteriets kundcenter hanvisade till tvd projekt, det ena ar Citybanan dar de hanvisade till
vidare kontakt med Stockholms KLM. Det andra relevanta projektet var Forbifarten déar de
sjalva inom SLM Stockholm har ett team som hanterar 3D drenden. Citybanan och Forbifarten
var tva relevanta projekt till detta arbete da det handlar om st6rre samhallsbyggnadsprojekt
precis som vid Ostlanken. Avsikten var sedan att boka intervjuer med férrittningslantmataren

som arbetat med respektive projekt.

Citybanan ér en jarnvagstunnel med tva jarnvégsstationer under marken. Det var Stockholms
KLM som haft detta drende. Projektet Citybanan anses vara limpligt att studera och genomféra
en intervju for detta arbete, eftersom en station och spérstricka i upphéjt lige berdr samma
dimensioner av horisontella och vertikala fastighetsgranser, skillnaden ar bara att det &r 6ver
respektive under marken. Kunskap fran foérrittningslantmataren som arbetat med Citybanan
forvintades vara vardefull for studiens resultat och till god nytta for att besvara

fréigestéillnin garna.

Forbifarten ar en biltunnel och det ar Stockholms SLM handlagt drendet. Projektet Forbifarten
anses ocksa vara lampligt av anledningarna att det ar ett storre samhéllsbyggnadsprojekt. Det ar
aven likt Citybanan att det & under marken, dock ar det rorande biltrafik i detta projekt.
Projektet anses vara till stor nytta for detta exjobb och kunskaperna fran forrattningslantmatarna
som intervjuas forvantas bidra till att fa svar pa fragestillningarna och till stor nytta for

resultatet.

Intervjuerna med KLM Stockholm och SLM Stockholm genomférdes personligen och samtalen

spelades med en applikation via mobiltelefonen in efter medgivande fran respondenterna. Fragor
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till intervjun utformades i god tid innan intervjuerna enligt den semistrukturerade
intervjuguiden. Intervjuerna bérjade med att en fraga i taget stilldes vilket underlattade for
respondenten att kunna ge ett konkret svar pa varje fraga av de tio som stélldes. Fragorna
skickades @ven via mail nagra dagar i forvig for att ge respondenterna tid att forbereda bra svar.
SLM Stockholm hade tva férrittningslantmatare som blev intervjuade och KLM Stockholm hade
en forrattningslantmétare som blev intervjuad. Dessa forrittningslantmatare ar dven de som

genomforde forrattningarna av projekten.

3.1.1.2 Intervijumed Trafikverket

Intervjun med Trafikverket skedde forst genom kontakt med kundcenter som vidare hinvisade
till en e-postadress till Ostlanken projektet. Ett mejl skickades till den adressen dar en
sammanfattning av exjobbet samt intervjufragorna ingick i mejlet. Vidare hanvisade de till en
kontaktperson som stallde upp for en intervju. Personen var insatt i fragor beror
fastighetsbildning och aven 3D, vilket anses vara en lamplig person for intervjun. Respondenten
arbetade med Ostlinken och ér insatt i hur Norrkoping har planer om en station och sparstracka
i upphojt lige. Intervjun skedde via Skype da det underlittade for bade intervjuaren och
respondenten. Aven har skickades fragorna i forvdg dar respondenten kunde vara forberedd pa
vad som skulle fragas. Kunskaperna fran respondenten var till bra hjilp for att besvara exjobbets

frfigestéllningar och kom att spela en stor roll i hur resultatet blev utformat.

3.1.1.3 Intervjuer med Norrképings kommun

Intervjun med Norrkopings kommun skedde forst genom kontakt med kontaktpersonen Magnus
Bengtsson som senare hanvisade till tva personer pa kommunen. Anna Carlsson som ar
forrattningslantmétare och Josef Erixon som ar projektledare for planeringen av stationen.
Kontakt via mejl togs dar forfattarna senare bokade tid med bada personerna for en intervju.
Intervjun byggdes pa ca tio fragor som skickades i forvag sa att respondenterna var forberedda.
Intervjuerna skedde i form av Skype samtal da forfattarna inte hade mojlighet att ta sig till
Norrképing. Kunskaperna fran respondenterna var till stor nytta for att besvara exjobbets

fragestallningar och kom att spela en stor roll till hur resultatet blev.

3.1.1.4 Intervjumed andra kommuner som utfort projekt for station i upphéjt léige

Avsikten var att hitta andra kommuner som genomfor liknande projekt som den nya
jarnvagsstationen i Norrképings kommun isamband med Ostlanken. En omvérldsbevakning

genomfordes for att hitta andra kommuner som genomfér ett sadant projekt.

Nacka kommun kontaktades eftersom de planerar upphojning av Nacka station i samband med
Saltsjobanan. Det har dock inte genomforts nagon intervju, eftersom Nacka kommun inte
kommit sa langt i processen att de vet nagot an om sjalva fastighetsbildningen och om den ska

bildas som 2D-fastighet eller 3D-fastighet.
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3.2 Studie av forrattningsakter

Den andra metoden som anvandes i studien var att samla in lantmateriférrattningar fran liknande
fall med markanvandning i flera plan for jarnvagsspar i upphojt lige. Fangsten av data valdes ut
med hjilp av Lantmaiteriets kundcenter utefter en forklaring av fragestallningen.
Lantmateriférrattningarna undersoktes for att se vilka som resulterat i 2D -fastigheter respektive
3D-fastigheter. Denna metod av insamling utférdes kvantitativt for att se hur manga liknande
forrattningar som resulterats i 2D-fastigheter respektive 3D-fastigheter. Insamlingen av
forrattningar var aven kvalitativ eftersom forrattningslantmétarnas motiveringar i
forrattningsakterna var av stor betydelse. Resultatet av insamlingen sammanstalldes i tabeller for

att 6versiktligt presentera dessa.

Det som analyserades i forrattningarna for att ge svar pa fragestillningen var resultatet pa om
fastighetsbildning sker med 2D eller 3D samt hur forrattningslantmataren motiverade sig i

forrattnin gsakterna.

Antalet forrattningsakter som skulle studeras var svart att uppskatta i forvig, eftersom att det i
forvig inte gar att veta vad som genomforts for liknande projekt och hur manga forrattningar

som omfattar dessa projekt. De forrattningar som valdes ut ar de som haft projekt fran ar 2004
och framat, eftersom det var da 3D-fastigheter infordes i Sverige men aven tidigare artal for att

se hur det resulterat i 2D.
3.2.1 Genomforande av studie av f'(irriittningsakter

3.2.1.1 Hur férrattningsakterna samlades in

Forrattningsakterna som studerades samlades in framst via mejl. Forfattarna blev hanvisade till
flera olika aktorer for att kunna fa ut akter som berér tunnel eller biltrafik. Arbetet inleddes
forst med att ga in pa olika hemsidor for att fa en blick 6ver vilka projekt som ar relevanta till
denna studie. Efter att undersokt dessa projekt som resulterat i 3D eller 2D, togs kontakt med
respektive ansvarig for varje projekt. Citybanan var valdigt smidig att fa akterna eftersom
respons pa mejl som skickades till KLM Stockholm togs emot smidigt och snabbt. Samma med
projektet Forbifarten som var hos SLM Sotckholm var aven dér véldigt smidigt och enkelt att fa

ut akterna eftersom kontakt via mejl skedde kontinuerligt med anhériga pa Lantmateriet.

Efter intervjun med SLM Stockholm gavs aven férslag pa férréittningsakter som skulle vara till
nytta for arbetet. Larare pa Hégskolan i Gavle har aven bidragit med ideer pa liimpliga
férréttningsakter. Anledningen till varfor det anses vara léimpliga ar eftersom det beror storre

samhillsbyggnadsprojekt.

Manga férréttningsakter som studerats ar geograﬁskt beléigna inom Stockholrnsregionen. En
sv;‘irighet som uppstod var att vissa akter skulle samlas in genom kontakt med KLM Stockholm
och vissa skulle samlas in genom kontakt med SLM, eftersom forrattningsakterna ar sparade i

olika databaser for de olika myndigheterna ar det kréngligare att fa tag pa férréittningsakterna.
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Det har dven uppstatt problem med férsvarssekretess pa en forrittningsakt gillande Arlanda
jarnvagsstation som forfattarna hade som avsikt att studera. Uppgifterna i akten som begirdes ut
omfattades till delar av forsvarssekretess. En sekretessprévning inleddes, vilket tog ett par
veckor. Efter slutford sekretessprovning kom fragan om utlimnade av akten vilket resulterade i

ett nej. Forfattarna valde att inte 6verklaga detta beslut.

3.2.1.2  Varfor dessa férréttningsakter valdes ut

Antalet forrattningar som studerades resulterade i atta akter. Antalet forrattningar beror framst
pa vilka projekt som resulterat i 2D respektive 3D. Eftersom det inte fanns méanga
samhallsbyggnadsprojekt som ror jarnvagstrafik eller biltrafik har dessa valts ut for att kunna
utgéra gott underlag till denna forskning. Citybanan och Forbifarten ar exempel pa tva stora
samhallsbyggnadsprojekt som ror tredimensionell fastighetsbildning dar avgransningen for
fastighetsgranserna for 3D-fastighetsbilnding har vart tydlig med hur de avgransas bade

horisontellt och vertikalt.

De forrittningar som har valts ut som resulterat i 2D var endast tva och dessa ar aven innan
artalet innan 3D lagstiftningen kom till i Sverige. I dessa akter star det tydligt hur traditionella
2D-fastigheter anviands och hur dessa kombineras med tillhérande servitut som har till andamal
ratt till vag, ratt att anvanda omrade for tagstation, stationsbyggnad, drift och underhall av
byggnader och anlaggningar samt gangvagar. I ett fall bildades nyttjanderatter for tunnlar och

ratt att anvanda omrade for jarnvagstunnel.

Antalet forrattningar som valdes ut som resulterat i 3D var sex. Anledningen till att det ar fler
forrattningar ar pa grund av att dessa projekt var indelade i olika drenden. Det var totalt tre
projekt som studerades, tva av dessa var Citybanan och Forbifarten i Stockholm och de ar

indelade i flera olika arenden.

Anledningen till antalet forrattningsakter resulterade atta ar pa grund av att det ar svart att hitta
liknande projekt som ror station och sparstracka i upphojt lage. Det ar ovanligt i Sverige med att
ha station och sparstracka i upphojt lage darfor har forfattarna lagt storre fokus pa projekt som

resulterat under marken.

Avsikten med hur manga férrattningsakter som skulle studeras var dven att antalet 2D respektive
3D forrattningar skulle vara ungefar lika manga. Nagra av forrattningarna i 3D var uppdelade i
flera drenden, vilket innebar att detta har uppnatts, eftersom tre har studerats i 3D och tva har
studerats i 2D. Anledningen till att studera ungefar lika manga férrattningsakter i 2D som 3D
var for att ge en rittvis bild och ge samma méjlighet och forutsittningar for att hitta lika manga

fordelar fran respektive fastighetsbildning.

Alla forrattningsakter som har studerats ar underlag for forskningen samt kommer besvara

fragestallningarna.
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4 Resultat

I detta kapitel presenteras det resultat som har samlats in genom intervjuerna och studien av
lantmiteriforrattningar. Resultatet presenteras delvis i tabeller och diagram for 6verskadlighet

och anvands for att fa svar pa studiens kvalitativa fragestillningar.

4.1 Intervjuer

Resultatet fran intervjuerna bérjar med en tabell 6ver respondenterna. Avsnittet delades sedan
upp i underrubriker dar varje del presenterar vad respektive respondent ansag att det finns for
fordelar med 3D respektive 2D. Intervjuerna med KLM Stockholm och SLM Stockholm
innehéller en sammanfattning av storre samhillsbyggnadsprojekt som resulterat i 3D pa tunnlar,
vilket ar till for att jamfora med station i upphdjt lige for ett projekt som Ostlanken. Station och
sparstracka i upphojt lige har inte genomforts i 3D tidigare i Sverige och darfér stalldes krav pa
intervjuerna att undersoka tunnlar, eftersom det liknar upphéjt lige nar det giller uppdelning av
fastigheter i bade horisontalled och vertikalled. Slutligen dterges respondenternas svar om vad de

tror om nyttjandet av 3D i framtiden.

Fragorna som stilldes under intervjuerna framgar ibilaga A.

Tabell 1. Respondenter som har intervjuas samt deras befattning, arbetsgivare och datum ndr intervjun genomfordes.

Respondent Befattning Arbetsgivare Datum

A Forrattningslantmaitare KLM Stockholm 2019-04-11
(Citybanan)

B Forrattningslantmaitare SLM Stockholm 2019-04-12
(Forbifarten)

C Lantmitare Trafikverket 2019-04-17
Markforhandlare (Ostlanken)

D Forrattningslantmaitare KLM Norrkoping 2019-05-07
(Ostlanken)

E Projektledare Projektledare 2019-05-08
Norrkdéping
(Ostlinken)

4.1.1 Respondent A, Forrdattningslantmatare pa KLM Stockholm

Citybanan ar en jarnvagstunnel med tva tillhérande stationer i Odenplan och T -centralen. Den
stracker sig under Stockholms innerstad och ar uppdelad i tre olika malfastigheter som ligger i
Vasastaden, Norrmalm och Sédermalm. Projektet ar uppdelat pa tre fastigheter for att dela upp
tunneln geografiskt och for att fa en 6verblick och se vart det ligger. Dessa tre fastigheter dgs nu
av Trafikverket. Tunneln omfattar cirka en sex km lang tunnel som har reglerats i 3D-utrymme.

Projektet Citybanan berdor cirka 300 fastigheter och har delats upp i cirka 40 olika arenden fér
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att det ska bli hanterbart. Arenden ska stimma 6verens med projekteringen och utbyggnaden for

Trafikverkets tidplan.

Projektet delades upp i flera olika arenden for att det ar mer praktiskt. Skulle allt vara i samma
arende hade sammantradet berért 300 fastigheter. Det var aven viktigt att kunna dela upp
arendena mot utbyggnadstakten efter dar Trafikverket ska borja bygga och f6lja deras tidplan.

Anledningen till att det blev en 3D-fastighet och inte 2D-fastighet ar framst pa grund av
agarperspektivet. Det fungerar mer praktiskt ur dgarperspektiv att anvanda sig av 3D -fastigheter
till skillnad fran 2D-fastigheter med servitut som innebar att ett utrymme endast far nyttjas.
Bade Trafikverket och KLM Stockholm var fran bérjan instéllda pa att fastigheten skulle bildas i
3D. De undersokte i tidigt skede om det var aktuellt med en 2D-fastighet och tillhérande

servitut, men 3D var ett battre alternativ for detta projekt.

Enligt respondenten pa KLM Stockholm ér agarperspektivet den stora fordelen med att anvanda
3D-fastigheter. Det maste finnas st6d i planer och 3D lamplighetsvillkoren maste vara uppfyllda
for att genomfora fastighetsbildning i 3D. Respondenten menar vidare att det ar stor
kunskapsbrist inom 3D-fastigheter och aven att det inte finns nagra nackdelar med
tredimensionell fastighetsbildning. Vidare forklarar respondenten att 3D-fastigheter kommer bli

allt mer vanligt i framtiden med tanke pa att storstiderna blir allt titare.
4.1.2 Respondent B, Forrittningslantmatare pa SLM Stockholm

Forbifarten ar en tunnel for biltrafik i Stockholm. SLM Stockholm handligger bara Forbifarten
inom Stockholm kommun. Andra kommuner som omfattas av Forbifarten handliggs av
respektive kommuns KLM. Férbifarten innefattar en fastighet inom Stockholm stad. Fastigheten
ar uppdelad i fastighetsomraden. Tunnelns ena ande ar vid Kungens Kurva, sedan gir den under
Eker6 och Stockholm. Tunneln gar upp vid Haggvik i andra anden. Stockholm stad dger
fastigheten och Trafikverket har vagritt. SLM Stockholm reglerar mark i 3D-utrymmen till
fastigheten. Tunneln stricker sig daven djupt att den gar under vattnet pa grund av kulturmiljé
och naturreservat vid Lovén. Det ar 2D fastigheter vid pafarter och avfarter som ar pa markplan.
Fastighetsgranserna i tunnlarna gar 20 meter lingre bort bade horisontellt och vertikalt fran

sjalva tunneln for att bilda skyddszoner.

Tunneldelen ar i 3D, men sen har de ett omrade som resulterat i 2D dar detaven finns ett
servitut for avfart. Tunneln ar upplaten med vagratt till Trafikverket. Hela Forbifarten ar
uppdelad i flera arenden. Yrkandet for férrattningen var 3D pa tunneln samt skyddszoner runt
tunneln. Fordelen med 3D-fastigheter enligt respondenten B ar att det finns en tydlig
avgransning ovan och under marken. Aganderéitten blir tydligare med 3D-fastigheter och det ar

den storsta fordelen.

Respondenten B ansag att det finns kunskapsbrist inom 3D-fastigheter och det ar bland annat
darfor det anvands sa sillan ijamforelse med traditionella 2D-fastigheter. Det beror pa att

lagstiftningen for tredimensionell fastighetsbildning ar relativt ny. Respondenten B menar dock
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att en negativ synpunkt pa 3D-fastigheter ar hur det redovisas i registerkartan, eftersom
registerkartan ar anpassad for traditionella 2D-fastigheter vilket innebar att programvaran inte ar
anpassade for 3D. Det leder till att det kravs att ga in i f&')rriittningshandlingarna och analysera

dessa separat for att forsta hur granserna gar i registerkartan.

Den storsta vinsten med 3D-fastigheter ar avgransningen av dganderatten. Det blir tydligt vem
som dger vad. Respondenten B menar vidare att 3D-fastigheter kommer att anvandas mer i
framtiden om man tittar pa 3D-fastigheter generellt och ju mer kunskap med praktik desto mer
kommer det anvindas mer i framtiden. Det finns behov av att anvinda marken i flera plan bade
over och under markplan. I framtiden kommer formodligen fler paragrafer inom 3D att inforas

samt fler rattsfall att forhilla sig till menar respondenten B.

4.1.3 Respondent C, Lantmitare Markférhandlare pa Trafikverket

Ostlanken ar ett jarnvagsprojekt som stracker sig fran Linkoping till Stockholm. Tanken bakom
projektet ar att ha station och sparstricka i upphdjt lige vid Norrképings kommun. Aktorerna
bakom projektet vill dven infora snabbhastighetstig vid byggande av Ostlinken. Jarnvagen ar
planerad att bli dubbelsparig hela strickningen. Det byggs flera nya stationer 6ver hela
strackningen av Ostlanken iandra stader, men denna intervju fokuserade pa den nya stationen

som ska byggas i Norrkoping.

Trafikverket och Norrképings kommun ska tillsammans finansiera byggandet av den nya
stationen. Trafikverket ar negativa till station i upphojt lage, men Norrkopings kommun ar
positiva till forslaget. I dagslaget handlar det om finansieringen av projektet och det ar en
ckonomisk fraga eftersom upphojt lage férvintas bli dyrare an en strackning pa marken.
Trafikverket menar vidare att Norrkopings kommun ska sta for kostnaden av att inféra station
och sparstracka i upphojt lige medan kommunen anser att de ska bidra till finansieringen

tillsammans.

Om stationen byggs i upphojt lage ar Trafikverket delade i frigan om den ska vara i 3D eller 2D.
De ser fordelar med att andra aktorer och verksamheter kan dga marken under stationen och
sparstrackan. Dock vill Trafikverket kunna begransa hur fastigheter som eventuellt bildas i
framtiden under stationen och sparstrackan far anvandas. Trafikverket vill inte att vissa
verksamheter uppfors dar som kan orsaka hinder for jarnvagen som exempelvis 6kad brandrisk,
men aven andra sakerhetsrisker. Trafikverket funderar hur detta ska kunna ga till juridiskt. Ett
alternativ kan vara negativa servitut dr fastigheterna under jarnvigsstationen och jarnvagssparen
belastas sa att de inte far uppfora vissa byggnader eller anliggningar. Ett annat alternativ ar att
reglera i detaljplanen vad som far uppforas pa dessa fastigheter. Ett tredje alternativ enligt
Trafikverket var om kommunen ager alla fastigheter under stationen och sparen, men inte far
silja vidare fastigheterna. Detta ar dock inte tillitet enligt lagen, men det bor ga att genomfora
anda, eftersom tva myndigheter som samarbetar bér kunna ha stor tillit till varandra.
Trafikverket énskar i detta fall att kommunen upplater fastigheterna under stationen och

sparstrackan med exempelvis tomtratt.
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Det storsta vinsten med att anvanda sig av tredimensionell fastighetsbildning ar enligt

respondenten C éganderéitten och hur den avgransas bade horisontellt och vertikalt.

Respondenten C fran Trafikverket menar att det finns stor kunskapsbrist inom bildandet av 3D -
fastigheter och tror att det kommer anvandas mer i framtiden eftersom titare stader bildas och

nyttjandet av under marken och éver markplan kommer bli mer éindamilsenligt.
4.14 Respondent D, Férrittningslantmitare pa KLM Norrkoping

Respondenten D som ér forrattningslantmatare pa KLM i Norrkoping berattar att Norrkopings
kommun haft flera forrattningar som resulterat i 3D-fastigheter. Det innefattar bland annat
underjordiska parkeringsplatser, men aven agarligenheter. Nagot storre projekt som liknar
Ostlanken och den tillhérande stationen som planeras har dock aldrig genomforts tidigare i
Norrkoping. Anledningen till att det resulterade i tredimensionell fastighetsbildning for dessa
projekt var att det beslutades tidigt i férsta planskede dar de yrkade pa att det skulle bli 3D -
fastigheter.

Respondenten forklarar vidare att de storsta fordelarna med att anvéinda sig av tredimensionell
fastighetsbildning ar radigheten 6ver marken dar dganderitten till utrymmena blir tydliga an vad
de hade vart om man anvint sig av en traditionell 2D-fastighet med tillhérande servitut.
Trafikverket vill dga jirnvagen och stationen, men kommunen vill 4ga utrymmet under marken

och den uppdelning som sker blir da battre med anvandandet av SD—fastigheter.

Forrittningslantmataren berdttar aven att det ar stor kunskapsbrist inom omradet 3D -fastigheter
samt att redovisningen av 3D-fastigheter har en bristkalla da registrering vid 3D inte blir
presenterbar i registerkartan vid den aktuella registerdata och systemet som vi idag har.
Anledningen till det ar eftersom registerdata som anvinds idag stracker sig endast i
horisontalplan och vid 3D blir det svart att redovisa utrymmen som stricker sig bada horisontellt

och vertikalt.

Respondenten tror att det kommer bli mer 3D-fastigheter i framtiden men att det gar langsamt.
Vidare forklarades att dér staderna ar tita finns det stora férdelar att anvinda 3D-fastigheter for
en bittre markanvindning. Respondenten forklarar vidare att de tror att det kommer bli en

tredimensionell fastighetsbildning for stationen i Norrkoping, men att de fortfarande inte ar helt

sikra pa det &nnu. De anser att ZD—fastigheter med tillhorande servitut ar omodernt.

Vid stationen for Ostlanken i Norrképing ser forrattningslantmétaren tva méjligheter att
genomfora fastighetsbildning i 3D. Det forsta ar att Trafikverket dger stationen som en
traditionell 2D-fastighet och kommunen dger en fastighet som urholkar Trafikverkets fastighet i
markplan. Det andra alternativet r att Trafikverket dger stationen och sparstrackan som en 3D-

fastighet och har granser utformade som en tub och med servitut ner i markplan.
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4.1.5 Respondent E, Projektledare pa Norrkopings kommun

Respondenten E som ér projektledare och jobbar med planeringen kring stationen i Norrképings
kommun har begransad kunskap inom omradet fér 3D-fastigheter. Detta medfor att fragorna
som stalls leder till begransade svar da respondenten har kunskapsbrist inom tredimensionell
fastighetsbildning. Daremot har respondenten mycket kunskap kring hur markanvandningen ska

utformas for stationen samt omradet runtom den.

Respondenten menar att kommunen vill att den sa kallade “bytespunkten” med
cykelparkeringar, garage, vanthall och service ska finnas under jarnvigen. Detta ar sidant som
Trafikverket inte ansvarar for da de ser att det & mer limpligt att dela upp detta i flera olika
fastigheter med olika dgare. Trafikverket vill vara markdgare av sin anliggning och da ér fragan
om var gransen gar for deras anliggning. Trafikverket ar formodligen inte sa trygga med att
nagon annan ager marken under. Kommunen kommer 4ga den mesta marken under stationen
och det kan @ven finnas privata aktorer som ager fastigheter under sparen. Exempel pa detta ar

butiker, cafeer, restauranger och allmanna parker.

Respondenten forklarar att anvandandet av 3D—fastigheter leder till att parterna kan gora enklare
investeringar da dganderitten blir tydligare vid 3D 4n vid 2D med tillhérande servitut.
Respondenten forklarar dven att mer 3D-fastigheter kommer bli i framtiden da det finns behov

for en mer effektiv markanvéindning vilket kommer losa fler anvéindningsomréiden. Det kommer

bli mer 3D-fastigheter med tanke pa att det blir tatare stader.

4.1.6 Sammanstéillning av intervjuerna

Tabell 2. Sammanstallning av intervjuerna. Visar oversikligt vad respondenterna svarat pd de olika fragorna.

Respondent A B C D E
Forrattnings- | Forrittnings- Lantmdtare Forrattnings- | Projektledare
lantmitare lantmaitare Mark- lantmatare
forhandlare
3D fordelar Tydligare Aganderéitten Aganderéitten Aganderéitten Enklare
redosving av blir tydligare och investeringar
aganderidtten radigheten och
6ver marken | adganderitten
2D fordelar Mer kunskap Bittre Ingen granne | Mer kunskap | Mer kunskap
redovisningi | att forhalla sig och bittre och for att
registerkartan till marken redovisningi | man gor detav
under registerkartan | gammal sed
respektive
over
Kunskaps- ja ja ja ja ja
brist om 3D
Framtiden Kommer mer Kommer mer Kommer mer | Kommer mer Kommer mer
om 3D
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4.2 Studie av forrattningsakter

Alla férrattningar som har studerats behandlar stérre samhéllsbyggnadsprojekt som beror
jarnvagstrafik och biltrafik och vilken fastighetsbildningsatgard som varit mest optimal vid
framtagande av projekten. I bilaga B finns en sammanstéllning 6ver de akter som har studerats.
Dir ges en djupare forstaelse om respektive forrittning for den enskilde lisaren. Den éldsta
forrattningen ar fran 1994, men flera férrattningar som nyligen vunnit laga kraft har ocksa

studerats. Se bilaga B for exakta artal.

Forrittningarna som har studerats har resulterat i bade 2D och 3D vilket har varit till stor nytta
for detta arbete eftersom det visar fordelar for badde i 2D och 3D. Det férriittningar som

resulterat i 3D har bildats genom avstyckning eller fastighetsreglering.

Fastighetsbildningarna som har genomférts har varit léimpliga och uppfyllt léimplighetsvillkoren
enligt 3 kap. FBL. Nir det géller 3D—fastigheterna har de ansetts vara mer liimpliga an andra
{itgéirder och liimpliga for sina andamal. I flera av férréttningarna sa har det bildats servitut

eftersom det varit av Véisentlig betydelse for fastighetens éindamiilsenliga anvéindning enligt 7 kap.
FBL.

Servitutens som bildades tillhérande 2D-fastigheter hade som dndamal ritt till vig, ratt att
anvanda omrade for tagstation, stationsbyggnad, drift och underhall av byggnader och
anlaggningar samt gangvagar. I ett fall bildades nyttjanderitter fér tunnlar och ritt att anvanda

omrade for jéirnvégstunnel.
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Figur 6. Visar forrdttningskartan fran Sodertdlje syd station som dr en stationi upphdjt ldge som dr bildad i 2D med
tillhérande servitut. 018K-10/ 1996 (Sodertdlje) (1996)
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Servitut som bildades tillhérande 3D-fastigheter hade som andamal for tagtunnlar och

skyddszoner som innebar ritt till att nyttja ett utrymme fér skyddszon inom jarnvigstunneln.

Figur 7. Bilden ovan illustrerar en kartskiss fran Citybanan 0180K-2012-03513 (Citybanan Syrenen) (2012) ddr den
markerade figuren under kyrkan dr en skyddszon for att sdkra hur mdnga meteri horisontalled och vertikalled som fdr anvindas
fb'r tunneln.

Aven pfilning som en form av grundléggning bildades som servitut for en jarnvagsstation.
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Figur 8. Bilden visar en kartskiss fran Arenastaden 0184—12/10 (Solna Arenastaden) (2012)

Dair stationen och sparstrdckan dr pa marken med hjalp av pelare.
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Figur 9. Illustrerar samma forrdttning fran Arenastaden 0184—12/10 (Solna Arenastaden) (2012) frdn olika synvinklar.

Avgransningarna pa fastighetsgranserna for 3D-fastighetsbildningarna har varit varierande i de
akter som studerats. Generellt kan det sigas att under marken ar inte granserna lika detaljerade
som de ar 6ver markplan. Tunnlarna innefattar en skyddszon i 3D som stracker sig aven utanfér
anlaggningen in i berget. Ovan mark sa har grinserna vart mer detaljerade och granserna gar

foljer exempelvis pelare och gangbroar.

27



\ |
&\\\\\\\ e N

Figur 10. Bilden dr fran Forbifarten 0180K — 2015 — 21467 (Forbifarten Stockholm) (2015) ddr de visar att de har

avgransat skyddszonen 20 meterfra"n allavinklar ﬂ)'r att skydda tunneln ddr spdrstrickan gdr igenom.
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Figur 11. Bild tagen fran Forbifarten 01 80K — 2015 — 21467 (Forbifarten Stockholm) fast fran sidan. Visar hur
fastighetsgransen vertikalt gar upp i berget och avgrdnsas vid markplan.
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Av de forrittningsakter som har studerats har mer dn hélften resulterat i 3D. Anledningen till
varfér 3D har anvants mer &r for redan vid ans6kan har man yrkat pa att det ska vara en 3D-

fastighet eller 3D-utrymme. Ettannat skil har ocksa varit att dganderatten fungerar smidigare
nir tredimensionell fastighetsbildning anvénds. I de fall som resulterade i 2D av de akter som

studerats var artalet for férréttningens genomférande innan lagstiftningen for 3D infordes.

Det finns inte manga fall som resulterat i upphojt léige vilket har lett till att tunnlar har studerats
istillet eftersom det liknar upphojt léige vid fastighetsbildningen som beror avgransningen bade

horisontellt och vertikalt.

Det var en forrittningsakt for Arlanda station som férfattarna inte fick tag pa, eftersom den
omfattades av forsvarssekretess. Sekretessprévningen resulterade i att akten inte fick delas ut.

Detta beslut har inte 6verklagats av forfattarna.

4.3 Nacka Saltsjobanan

Nacka kommun genomf6r ett projekt for Nacka station som liknar projektet for
jarnvagsstationen i Norrképings kommun. Planerna ar att i samband med Saltsjobanans

upphéjning d@ven bygga en station i upphéijt lige.

Nacka kommun héller fér nérvarande pa att detaljplaneligga och granska detaljplanenen och
jarnvagsplanen for Saltsjobanan. Antagande av planerna berédknas till sommaren 2020. Projektet
ar Saltsjobanan som ar beliigen i Nacka kommun dar de ocksa vill ha stationen och sparstrackan i

upphojt léige vid Nacka Station i samband med Saltsjobanan.

R /AR

T

Figur 12. Bilden ovan visar tdgstation och spdrstrécka i upphdjt ldge vid Nacka station. Killa: Nacka kommun. (2019).
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5 Etiska aspekter

Hénsyn kommer att tas till de etiska aspekterna vid genomforandet av metoden. Vid
intervjuerna kommer anonymitet garanteras for de som onskar det. Intervjuerna kommer spelas

in efter samtycke. Inspelningarna kommer inte att delas ut till nagra andra som inte ar delaktig i

arbetets genomforande.

Vid studien av forrattningsakterna kommer inga personuppgifter att aterges for att skydda

inte grite ten.
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6 Hallbarhet

Arbetet har koppling till hallbarhet utifran f6ljande:

a)
b)

©)
d)

e)

)
2

Satsningar pd miljon eftersom tagtrafik dr miljovanligt

Eliminera dagens kapacitetsbrist pa jarnvag och bygga ny stambana

Samhillsvinst for att inféra 3D-fastigheter, eftersom flera markplan utnyttjas effektivare
Social hallbarhet eftersom det behovs battre kommunikationer

Vilken fastighetsbildning som ar mest dndamalsenlig vid en sidan satsning av Ostlinken
bidrar till att lantmaterimyndigheterna starks i kunskapsniva.

Fortitning av centrum bidrar till hillbar stadskérna.

Mest andamalsenligt for jarnvagstrafik i upphojt lage.
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7 Diskussion

I detta kapitel presenteras diskussionen av metodval och resultatet. I den del som presenterar

resultatet delas den upp utefter fragestéllningarna.

7.1 Diskussion om de valda metoderna

7.1.1 Intervjuer

Intervjuerna som genomférts har gett en tydlig bedémning dar respondenternas svar
overensstimmer med varandra fér det mesta. Tva av respondenterna arbetar i Stockholm och
tre av dem arbetar i Norrkdping. Intervjuerna i Stockholm ar till stor nytta for studien da
Stockholmsregionen har genomfort flera stérre samhallsbyggnadsprojekt som resulterat i 3D-
fastigheter. I stider utanfér Stockholmsregionen som Norrképing har farre 3D-fastigheter
utnyttjats av den anledningen att stiderna inte ar lika tita. Att antalet intervjuer har begransats
till fem ar eftersom svarsmattnad ges i resultatet vilket kan leder till att fler intervjuer inte
behovs. Detta kan ses eftersom respondenterna svarar i stort sett likadant pa intervjufragorna.
En storre geografisk utbredning hade kunnat vara relevant for att se pa andra staider som Malmo
och Géteborg da det handlar om titare stader som resulterat i manga 3D-fastigheter. Resultatet

som ges ar representativt for hela landet eftersom bedémningarna kommer att goras lika.

7.1.2 Studie av f'(irriittningsakter

Forrattningsakterna som har valts ut fér denna metod ar till for att se vilka
samhallsbyggnadsprojekt som resulterat i 3D respektive 2D-fastigheter. Varfor akter som
resulterat i bade 3D och 2D valts ar till for att se hur manga av liknande projekt som resulterat i
respektive fastighetsbildning. Detta ska vara bra underlag till studien for att dra en slutsats vad
som ar mest andamalsenligt for storre jarnvagsprojekt i landet. Av totalt atta forrattningsakter
som har studerats har sex resulterat i 3D och endast tva i 2D. Anledning till varfor det ar sa
madnga som resulterat i 3D &r for att forrattningarna som studerats har delats upp till flera olika
arenden, just darfor ges den stérre differensen mellan 3D och 2D akter. Aven vid studien av
forrattningsakter hade det gatt bra med en storre geografisk utbredning i framforallt Malmé och
Goteborg. En svarighet som uppstod nér det giller stérre samhallsbyggnadsprojekt var vid
Arlanda station, ddr det var svart att fa forrattningsakten eftersom den omfattas av
forsvarssekretess och en sekretessbedomning behovdes inledas. Detta kan tankas uppsta aven vid

andra samhéllsbyggnadsprojekt eftersom informationen kan vara kéinslig.

7.2 Diskussion om resultatet

Diskussionen kring resultatet delades upp pa varje fragestillning for att ge en tydlig redovisning.
Del 1 diskuterar fordelarna med 3D, del tva diskuterar fordelarna med 2D och del 3 diskuterar

vilken fastighetsbildning som blir mest andamalsenlig for station och sparstracka i upphojt lage.
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De tva forsta delarna av diskussionen om resultatet anvander svaren fran intervjuerna och knyter
ihop det med vad lagstiftningen, férarbetena, propositionen och forskningen siger. I manga fall
har intervjuerna resulterat i samma svar som vad den teoretiska bakgrunden beskriver, vilket &r

styrkande for argumentationen.

[ den tredje delen jamfordes forrattningsakter for station som resulterat i 2D respektive 3D,
samt sparstracka som resulterat i 2D respektive 3D. Dessa akter ér inte alla i upphojt lige pa
grund av att det ar ovanligt i Sverige. Istllet jimférdes vissa akter som ar inedsinkt lige, detta
ansags ge en tydlig bild pa vad som dr mest dndamalsenligt for att det ar samma forutsittningar

vad géller markanviindning i vertikalled.

De fall med f'c)rréittningar i del 3 som resulterats i 2D respektive 3D for station och sparstracka

jamfors sedan med vad del ett och del tva visar om de férdelar som finns.

7.2.1 Fordelar och vinster med 3D for station och sparstriacka i upphdjt lige

Det rader enighet utifran intervjuerna kring att 3D-fastigheter har méanga fordelar for station i
upphojt léige. Studien av férréttningsakter har aven visat fordelar med 3D. En genomgang gors

nedan pa varje férdel och vinst som finns fér 3D.

7.2.1.1 Aganderiitten

Den framsta férdelen som ndmnts under intervjuerna ar dganderétten. Samtliga respondenter
har berittat att det ar en stor fordel med dganderitten for 3D jamfort med 2D nér de géller
komplexa dgarstrukturer. Det ar framst pa grund av att 3D-fastigheterna avgransas tydligt bade
horisontellt och vertikalt. Det framgar dven ur Férarbetena for 3D lagstiftningen att
dganderitten kan tydligt avgransas. Enligt propositionen forklaras det att det finns sarskilda
forutsattningar for att bilda 3D-fastigheter att atgirden ar motiverad med hansyn till
anlaggningens konstruktion och anvindning. Aven att den ska leda till en mer andamalsenlig

férvaltning av anléiggningen eller forsakra ﬁnansieringen eller byggandet av anléiggningen.

Ekback (2011) forskade om inforandet av 3D-fastigheter och kom fram till att direkt dgandeskap
ar den storsta ekonomiska fordelen med 3D—fastigheter. Det overensstammer med vad

respondenterna har svarat.

Paulsson (2012) forskade ocksda om 3D-fastigheter och om vilka skil det fanns fér att inféra 3D-
fastigheter i Sverige. Forskningen resulterade i att direkt égandeskap ar att foredra framfor
indirekt iigandeskap samt att éganderétten ar starkare vid 3D—fastigheter. Slutsatsen var att 3D-

fastigheter ar anvandbart nar det ska 16sas problem med utrymmen dar flera olika parter med

olika behov ar inblandade.

Gustafsson & Hogberg (2010) studerade tredimensionellt utrymme och servitut for
jarnvagstunnlar. Forskarna jamforde skillnaderna samt férdelarna och nackdelar som finns
mellan dessa metoder. De kom fram till att tredimensionellt utrymme ar ett battre alternativ att

foredra framfor servitut eftersom det leder till direkt éigandeskap vilket aven framgéir av
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intervjuerna som respondenterna besvarat. Propositionen, forskningen och respondenterna fran

intervjuerna har beskriver liknande varandra angéiende éiganderéitten for 3D-fastigheter.

7.2.1.2 Finansiering

Enligt forarbetena framgar det att det finns stort behov av att nyttja 3D-fastigheter. Det framgar
att utifran forarbetet for tredimensionell fastighetsindelning att for finansieringsskél ar det
onskvart att ha flera olika markagare till olika verksamheter. Respondenten E férklarar dven att
nyttjandet av 3D-fastigheter leder till enklare investeringar och ar en stor férdel vid nyttjandet
av 3D-fastigheter. Finansieringen av byggnader och anliggningar pa fastigheterna blir aven

underlattat om det ar 3D-fastigheter nar det gar att pantsatta varje fastighet for sig.

Paulsson (2012) forskade om 3D-fastigheter i Sverige och kom fram till att 3D-fastigheter dven
gar bra att inteckna, vilket underlattar finansieringen. Forskningen stimmer &verens om vad

respondenterna svarat kring detta. Forarbetena resulterade aven i detsamma.

7.2.1.3 Fé’)rvaltning

Forvaltningen av fastigheter ar ocksa en fordel med 3D-fastigheter, eftersom det blir tydligare
vem som ager vad dar det finns komplexa strukturer med olika dgare 6ver och under varandra.
Under intervjuerna berittade Trafikverket, Norrképings kommun samt KLM Norrkoping att
det finns behov att dga och nyttja mark 6ver och under varandra. Det positiva med att anvinda
3D-fastigheter som framgar enligt férarbetena for tredimensionell fastighetsindelning ar att det
kan leda till battre resultat om verksamheter kan upplatas och forvaltas individuellt trots att de
ingar i samma byggnad eller anlaggning. I anliggningar dar det finns utrymmen foér olika andamal
sasom kommunikation, handel och kontor ar det fordelar att anvanda 3D ur
forvaltningssynpunkt, eftersom andamalen ar olika att det &r en fordel att forvalta varje

utrymme for sig.

Loven (2017) studerade om ersattningen for jarnvagstunnlar och utforde en jamférelse mellan
servitut for traditionella 2D-fastigheter och 3D-fastigheter. Undersékningen resulterade att bada
alternativen fungerar. Loven (2017) kom fram till att 3D-fastigheter har mer fordelar jamfort
servitutsbildning. Den storsta fordelen som forfattaren beskriver ar att ansvarstérdelningen blir
tydligare vid 3D, vilket forenklar forvaltningen vilket stimmer 6verens med vad respondenterna

har svarat.

7.2.1.4 Markanvéindnjng

3D-fastigheter bidrar ocksa till en effektivare markanvindning, vilket har framgatt under flera av
intervjuerna. Norrkopings kommun ér intresserade av en mer effektiv markanvandning i
centrala delarna av staden dér den nya stationen planeras i upphgjt lige. De ar bland annat
intresserade av en sa kallad blandstad som innebar att bostider, handel, kontor och annat mixas

for att staden ska leva dygnet runt.

Anledningen till att 3D ar en fordel &r for att flera markplan kan utnyttjas mer effektivt och det

stravas efter detta allt mer nar staderna blir tatare. Enligt propositionen framgfir det att det finns
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behov att anvinda 3D-fastigheter. Specifikt kommunikationsomradet tas upp i detta
sammanhang da exempelvis broar for jarnvégstrafik vilka skor rakt genom fastigheter som
anvinds for helt andra dandamal. Aven kommunikationsanliggningar sisom stationshallar,
terminaler och andra trafikanldggningar som byggs i olika lagar med annan markanvandning

sasom butiker och kontor har vart en positiv faktor for nyttjandet av 3D -fastigheter.

Det framgar dven ur propositionen att dess huvudsakliga innehall att anldggningar, byggnader
och broar ar exempel pa vad 3D-fastigheter kan anvéndas till. Behovet av 3D-fastigheter ar som

storst pa dessa enligt propositionen.

Paulsson (2012) som forskade om 3D-fastigheter i Sverige kom fram till att en férdel med 3D-
fastigheter ar att det bidrar till att tatheten av bebyggelse Okar. Angiende markanvéindningen for

3D-fastigheter siger forskningen, propositionen och respondenterna fran intervjuerna likadant.

7.2.1.5 Station under marken

[ studien av Karabin et al. (2018) var slutsatsen att det finns fordelar med 3D-fastigheter nar det
handlar om tunnelbanor. De tycker att indelningen i det vertikala ledet blir tydligare och det blir

da aven tydligare vem som ager vad pa grund av avgransningarna som sker i 3D.

Intervjun med respondent A som jobbar pa KLM Stockholm som férrittningslantmatare och
bland annat haft drenden om Citybanan ansdg @ven samma sak som forskningen av Karabin et al.
(2018) visar, namligen att 3D ar att féredra vid tunnlar. Respondent A berittade att det var
frimst av anledningen att det ar tydligare vem som ager vad vid 3D. Aven projektet Férbifarten
som avser tunnel for biltrafik menar respondenten B att det blir tydligare vem som ager vad med

den vertikala och horisontella planen.

Stoter et al. (2016) studerade dganderitten i olika nivaer i staden Delft i Nederlinderna for att

bestimma hur dgande pa flera markplan kan fungera i 3D. Studien visade att det ar tydligt att 3D
battre pa att representera komplicerade dgandeférhallanden an vad som ar méijligt i 2D. Samtliga
respondenter menar aven har att 3D-fastigheter redovisar agandeforhillandena mycket tydligare

an vad det gorsi 2D.

7.2.1.6 Station i upphdjt lige

Forfattarna Karabin et al. (2018) ndmner att de férdelar med att anvanda 3D nar det beror
tunnlar aven giller for upphoijt lige. Nar fragan stilldes under intervjuerna om vad
respondenterna tror om 3D-fastigheter i framtiden svarade alla att de tror att anvandandet av
3D-fastigheter kommer att 6ka. Aven de forrattningslantmatarna som intervjuades svarade att de

hoppas att det blir med 3D i framtiden.

Ingen forskning har aterfunnits som behandlar station och sparstricka i upphojt lige och det finns
inte heller nagra projekt i verkligheten som genomférts som liknar det Norrképing vill
genomféra med station i upphéjt lage. Forskningen om tunnlar visar att 3D ar att foredra
framfér 2D och att det géller dven for upphojt lage. Inte bara att det ar att foredra for upphojt

lage och under marken, men aven utifran allt som diskuterats ovan, finansieringen, forvaltningen
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och redovisning av éganderéitten gor att 3D-fastigheter ar nagot att foredra framfor en

traditionell 2D-fastighet nar det ror sig som storre samhéillsbyggnadsprojekt.

Fordelarna med 3D generellt sett ar annu starkare nar det finns komplexa agarforhallanden dar
det ar flera olika markéagare. Det gar att lasa ur den tidigare forskningen, men aven férarbetet

och propositionen for 3D-fastighetsindelning visar pa att agarforhallanden far férdelar med 3D.

Stationen som planeras i Norrkopings kommun kan beskrivas som komplex vad galler
agandeforhallandet, eftersom kommunen sjalva, Trafikverket samt privata aktérer kommer vara
markéigare for olika anléggningar inom projektet for stationen i upphojt léige. En tredimensionell

uppdelning skulle tydligare visa vem som ager vad.
7.2.2 Fordelar och vinster med 2D for station och sparstriacka i upphdjt lige

Det finns vissa fordelar med 2D och tillhérande servitut for station och sparstracka i upphoijt

lage. Enredovisning gors nedan pa varje férdel och vinst som finns fér 2D.

7.2.2.1 Redovisning i fastighetsregistrets registerkarta

Flera av de respondenter som intervjuades forklarade att en stor nackdel med 3D-fastigheter ar
att Sveriges registerkarta ar anpassad for horisontalplan vilket innebar att registerdata endast ar
anpassat for 2D-fastigheter. Detta medfor att traditionella fastigheter nyttjas mer i dagens
samhille da det ar ett enklare sitt att registrera och se vad som finns och vilka rattigheter som
redovisas. Ett stort problem med 3D-fastigheter ar just att den avgransas horisontellt och
vertikalt vilket gor att det inte gar att se vilka rattigheter som finns i 3D i den nuvarande
registerkartan. Sveriges registerkarta beh6vs uppdateras, vilket kommer underlatta i framtiden

for kommande 3D—fastigheter.

7.2.2.2  Kunskap om traditionella 2D—fastigheter

Utifran samtliga intervjuer kan slutsats dra att det finns betydligt mycket mer kunskap inom
traditionella 2D-fastigheter an vad det finns for 3D-fastigheter. Denna slutsats ér latt att dra
eftersom fragorna som stilldes till respondenterna ar anpassade efter att se hur mycket kunskap
varje person har utifrdn deras erfarenheter. Det visade sig att 3D-fastigheter ar nytt och de flesta
respondenterna menar att de inte tanker i dessa banor da det gar smidigare med 2D -fastigheter
eftersom mer kunskap ligger dar. Samtliga respondenter menar fortsittningsvis att de arbetar
mot mer kunskap inom 3D-fastigheter da det finns mer potential att genomféra storre

samhallsbyggnadsprojekt i tredimensionellt fastighetsutnyttjande.

7.2.2.3 2D-fastighet med tillhérande servitut for station i upphojt lage

Ett projekt som innefattar station och sparstricka i upphéjt lige som det i Norrképing gar att
16sa med en traditionell 2D-fastighetsbildning med tillhérande servitut. Forarbetena for
tredimensionell fastighetsindelning beskriver att tredimensionellt fastighetsutnyttjande gar att
uppna med traditionella 2D-fastigheter och servitut. En svarighet & dock om de olika

verksamheterna som ingar i projektet ar olikartade for da forsvaras forvaltningen.

36



[ propositionen for tredimensionell fastighetsindelning framgar det att servitut kan avse
tredimensionella utrymmen och att servitutslésningar kan uppna de rittsliga l6sningar som kravs
for ett andamalsenligt fastighetsutnyttjande. Det framgar dock att servitutslosningar blir
komplicerade rent rattsligt om projektet som ska genomféras ar komplext vad giller

éigarférhfillandena.

7.2.3 Vilken fastighetsbildning blir mest andamalsenlig for station och
sparstracka i upphojt lage?

7.2.3.1 Station i upphdjt lige

[ Sodertélje kommun ar stationen vid Sédertilje syd uppdelad i tre fastigheter i 2D dar den forsta
fastigheten ar avsedd for jarnvagstrafik, den andra ar avsedd for transformatstation och den
tredje ar kommunens fastighet. Flera servitut har aven upplatits for att fa ratt att anvanda vissa
anlaggningar. Resultatet av denna forrattning resulterade i 2D med tillhérande servitut for
station i upphojt lige. Anledning till att det blev en 2D-fastighet och inte 3D-fastighet ar av den
anledning att férrittningen genomfordes ar 1996 vilket tyder pa att tredimensionell

fastighetslagstiftning an inte fanns i Sverige.

Sannolikheten att denna forrittning skulle resultera i en 3D-fastighet om forrattningen
genomfordes idag ar valdigt stor da byggandet och férvaltningen verkar vara ett smidigare
koncept an att anvinda sig av traditionell 2D-fastighet med servitut. Forutsattningarna for att
denna forrattning skulle resultera i 3D kréver dock att det yrkades redan i ansékan eller vid ett

senare tillfille yrka pa en 3D-fastighetsbildning tidigt i planskede.

Med hansyn till de flera fordelar som finns vid 3D jamfort med 2D ér det troligt att denna hade
bildats i 3D om forrattningen hade genomférts idag. Den komplexa agarstrukturen starker
anledningen till att nyttja 3D istallet. Det finns exempel pa station och sparstracka i nedsankt
lige som genomf6rts i 3D och det dr Citybanan i Stockholm. Skillnaden ar inte stor eftersom det
stracker sig i vertikalled vilket innebér att férutsattningarna dr densamma som under marken

som over marken for att anvanda 3D.

7.2.3.2  Spaérstracka i upphéjt lége

Liknande forrattning avser expropriation for jarnvigsaindamal fér tunnel i Botkyrka.
Forrittningen resulterade i 2D-fastighet med nyttjanderitt och genomférdes ar 1995 vilket
innebar att 3D-fastigheter inte fanns i den svenska lagstiftningen. Sannolikheten att liknande
samhillsbyggnadsprojekt skulle genomféras idag ar méjligheterna storre att det skulle resultera i
en tredimensionell fastighetsbildning. Anledningen till det ar som har diskuterats ovan, det ar en
smidigare markanvandning vid 3D samt att dgarperspektivet redovisas littare vem som ager och
forvaltar vad. Men som aven diskuterats tidigare kravs det att ett yrkande pa 3D tidigt vid

ansokan.

Till de flera férdelar som finns vid 3D jamfort med 2D ar det troligt att denna hade bildats i 3D

om f&')rréittningen genomférts idag. Det finns exempel pa sparstricka i upphojt 1éige dar
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Forbifarten som ar ett storre samhéillsbyggnadsprojekt dér de lyckats med att anvinda sig av
tredimensionell fastighetsbildning for tunnel med biltrafik. Principen &r densamma fér tunnel

och for upphéjt lige da det handlar om nyttjandet av det vertikala planet.

7.2.3.3 Andamilsenlig fastighetsbildning

Ytterligare ett exempel pa att 3D-fastigheter ér att féredra framfor en traditionell 2D-fastighet
ar Solna Arenastaden station som genomférdes 2012. Denna forrittning avser tagstation som
resulterade i tredimensionell fastighetsbildning. De undersokte vilka forutsittningar som ar bast
for just detta projekt och yrkade pa att 3D-fastigheter for att det ar ett battre alternativ. Har kan
slutsatsen ocksa dras att de som har resulterat i 3D ar ocksa de forrattningar dar de har haft
tredimensionell lagstiftning tillganglig och insett att mojligheterna och férdelarna ér stérre an

vad de hade vart om det resulterat i en 2D-fastighet.
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8 Slutsats

I detta kapitel presenteras de slutsatser som kan dras for fragestillningarna i detta arbete. Varje
fragestallning far ett eget avsnitt dar svaret ges pa fragestallningen utifran vad denna studie

resulterat i. I'sista kapitlet presenteras forslag till framtida studier inom omradet.

8.1 Vilka fordelar eller vinster finns det med att anvanda 3D
fastighetsbildning for en station och sparstriacka i upphojt
lage?

Fordelarna under den har rubriken ar av manga varianter. Som det har diskuterats i tidigare
kapitel och i resultatet kan det sdgas att utifran forvaltningen av fastigheterna &r en fordel med
3D-fastigheter, eftersom det blir tydligare vem som dger vad dér det finns komplexa strukturer

med olika agare over och under varandra.

Finansieringen vid byggandet ar ytterligare fordel och dér aven en av respondenterna papekat att
nyttjandet av 3D—fastigheter leder till enklare investeringar och ar en stor fordel vid nyttjandet
av 3D-fastigheter. Finansieringen av byggnader och anléggningar pa fastigheterna blir aven

underlittat om det dr 3D-fastigheter nar det gar att pantsitta varje fastighet for sig.

En annan fordel med 3D ér dganderatten, under intervjuerna forklarar samtliga respondenter att
en stor fordel med 3D-fastigheter jamfort med 2D ér att dganderatten redovisas battre vid

komplexa agandestrukturer.

Markanvandningen bidrar ocksa till en stor fordel for 3D-fastigheter vilket har framgatt ur
samtliga intervjuer samt ur propositionens huvudsakliga innehall. Det beskrivs att anldggningar,
byggnader och broar ar ett bra exempel pa nar 3D-fastigherer kan anvandas. Behovet av 3D-

fastigheter ar storst enligt propositionen for tredimensionell fastighetsindelning.

8.2 Hur ser vinsten eller fordelarna ut med fastighetsbildning i 2D
for en station och sparstriacka i upphojt lage?

Fordelarna med 2D och tillhérande servitut visar sig motsatsvis vara de nackdelar som finns med
3D, namligen kunskapsbristen inom 3D och den bristande redovisningen i registerkartan. For
traditionella 2D-fastigheter finns mycket god kunskap generellt inom omradet och
redovisningen i en karta blir tydlig, eftersom kartorna ar anpassade efter 2D-data. Anvindningen
av 2D-fastigheter ar vanligare dn 3D-fastigheter och det kan bero pa gammal sed att géra pa

samma satt som alltid gjorts.

8.3 Vilken fastighetsbildning blir mest dndamalsenlig for station
och sparstracka i upphojt lige?

Det har aterfunnits fler férdelar i denna studie med 3D jamfért med 2D f6r station och
sparstracka i upphojt lige. Vid stora infrastrukturprojekt ar indelningen i 3D mycket fordelaktig
och bor anvindas speciellt vid nyttjande av flera markplan i vertikalled. Slutsatsen ar att 3D éar

att foredra pa grund av de vinster och fordelar som identifierats och nimnts tidigare.
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9 Forslag till framtida studier

Ett diskussionsomrade som dykt upp under arbetets gang ar namligen hur 3D -fastigheter
redovisas i registerkartan. Utifran det resultat som har tagits fram har flera av de som intervjuats
forklarat att redovisning ar dalig vid 3D och att Sveriges fastighetsregisterkarta ar anpassad for
2D-fastigheter och stracker sig bara i horisontalplan. Det beh6vs en vidare studie pa hur
registerkartan kan uppdateras for att kunna representera 3D pa ett béttre sitt. Ett exempel som
framgatt ur studien ér stationen i Delft i Nederlinderna dar de kunnat visualisera 3D i registret

med hjalp av en PDF som officiellt dokument f6r registreringen.
Fréigestéillningen till framtida studier kan vara:

Hur 3D-fastigheter och rattigheter kan visualiseras i Sveriges registerkarta?
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Bilaga A

Denna bilaga redovisar fragorna som stilldes under intervjuerna for varje respondent.

Trafikverket (Ostlinken)

Vilka projekt har ni haft hand om som resulterat i 3D?
I sadana fall vilka av dessa projekt?
Vad var anledning till att ni valde 2D respektive 3D?

Vad tycker ni det finns for férdelar med att anvanda 3D vid jarnvagsstation vid upphojt
lage for Ostlanken?

Tror niatt det ar kunskapsbrist for byggandet av 3D?
Vad finns det fér mer anledningar till att 3D inte anvinds sa ofta?

Utifran er erfarenhet, finns det ndgot negativt med 3D-fastigheter med tanke pé att det

anvands sa sallan i jamférelse med traditionella 2D-fastigheter?

Tycker ni att trafikverket ska vara markagare till projektet Ostlinken eller tycker ni att

det ar battra att flera olika verksamheter ager marken under respektive éver.
Vad ar den storsta vinsten med att anvanda 3D-fastigher respektive ZD-fastigheter?

Vad tror ni om framtiden ang’iende 3D—fastigheter?

KLM Stockholm (Citybanan)

Hur gér fastighetsbildningen till i Citybanan, ér hela banan en fastighet i 3D eller 2D?

Varfor har ni delat upp den iflera férrittningar, ar det for att den omfattar en si ling

stracka?

Vad var anledningarna till det att det vart en 3D respektive 2D- fastighet?
Vad tycker ni det finns for fordelar med att anvanda 3D vid jarnvagsstation?
Tror niatt det ar kunskapsbrist for byggandet av 3D?

Vad finns det fér mer anledningar till att 3D inte anvands sa ofta?

Utifran er erfarenhet, finns det nagot negativt med 3D-fastigheter med tanke pa att det

anvands s sallan i jamforelse med traditionella 2D-fastigheter?
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Ar det Trafikverket som ager hela strackan av jarnvagsstationen eller ar det flera olika

verksamheter som ager och forvaltar marken, eller ar det bade och?

Vad ar den storsta vinsten med att anvanda 3D-fastigher respektive ZD-fastigheter for

station och jarnvagsspar?

Vad tror ni om framtiden ang’iende 3D—fastigheter?

SLM Stockholm (Forbifarten)

Hur gér fastighetsbildningen till i Forbifarten, ar hela tunneln en fastighet i 3D eller 2D?

Ar allt i en och samma forrittning eller ar det flera forrattningar som det delas upp i.
Isafall vad var anledningarna till det?

Vad tycker ni det finns fér férdelar med att anvinda 3D vid tunnel?

Tror niatt det ar kunskapsbrist fér byggandet av 3D?

Vad finns det fér mer anledningar till att 3D inte anvands sa ofta?

Utifran er erfarenhet, finns det nagot negativt med 3D-fastigheter med tanke pa att det

anvands sa sallan i jamforelse med traditionella 2D-fastigheter?

Ar det Trafikverket som ager hela strackan av forbifarten eller ar det flera olika

verksamheter som ager och forvaltar marken, eller ar det bade och?
Vad ar den storsta vinsten med att anvanda 3D—fastigher respektive 2D—fastigheter?

Vad tror ni om framtiden angiende 3D-fastigheter?

Norrkoping (Ostlanken)

Vilka projekt har ni haft hand om som resulterat i 3D?
I sadana fall vilka av dessa projekt?
Vad var anledning till att ni valde 2D respektive 3D?

Vad tycker ni det finns fér férdelar med att anvinda 3D vid jarnvagsstation vid upphojt
lége for Ostlanken?

Tror ni att det ar kunskapsbrist for byggandet av 3D?

Vad finns det fér mer anledningar till att 3D inte anvands sa ofta?
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Utifran er erfarenhet, finns det nagot negativt med 3D-fastigheter med tanke pa att det

anvands s sallan i jamforelse med traditionella 2D-fastigheter?

Tycker ni att trafikverket ska vara markéigare till projektet Ostlinken eller tycker ni att

det ar battra att flera olika verksamheter ager marken under respektive 6ver?
Vad ar den storsta vinsten med att anvanda 3D—fastigher respektive 2D—fastigheter?

Vad tror ni om framtiden angiende 3D-fastigheter?
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Bilaga B
Sammanstdllning av forrattningsakter

Nedan gors en sammanstéillning pa de utvalda férréttningar som anses vara léimpliga for att

utgéra underlag for detta examensarbete.

Akt 018K-10/1996 (Sodertilje) (1996)

Denna férrittning avser station och sparstracka i upphojt lage. Stationen éar kind som Sodertilje
syd och gar 6ver motorvag E4. Forrattningen ar en avstyckning samt fastighetsreglering.
Avstyckningen av kommunens fastighet Kolpends 1:1 innebar att tva nya lotter bildas, lotten A
ar avsedd for jarnvagstrafik och lotten B ar avsedd for tranformatstation. Fastigheten sodra 1:2
dgs av staten SJ och dr avsedd for jarnvégstrafik. Lotten A ér att betrakta som egendom tillh6rig
SLL. Parterna diskutera om hur dganderitten skulle fordelas upp.

Overenskommelse triffades om att servitut ska upplatas pa Kolpenis 1:1 till f6rman f6r Sédra
1:2 och Kolpenis 1:5 avseende ratt att anvanda vagen. De andra servituten som bildades handlar
om ratt att anvanda omrade for tagstation. Stationsbyggnaden men inte jarnvagssparet och
perrongerna inom de upplatna omradena utgér fast egendom tillhérande lotten A. Servitutet
inskranks av en till den tjanande fastigheten tillhérande rattighet att for tagtrafikens bedrivande
for drift och underhéll av byggnader och anliggningar inom Sédertalje syd-omradet anvinda
tagstationen. Lotten A och den tjinande fastigheten far en réttighet att anvinda ett omrade for
buss och tagresenirer. Lotten A far en rittighet for buss och lokaltrafikens tilltride till omradet

med beﬁntliga byggnader och anléggningar.

S] ska dga fjarrtagsstationen med tillhérande mark. SLL ska dga lokaltagstationen med tillhérande
mark utom vad som avser beﬁntligt sparomrade dar upplatelse med servitut ska géilla till forman

for lokaltagstationen. Kommunen &verlater mark till SJ och SLL f6r stationsanliggningarna.

Fastighetsbildningsﬁtgéirden resulterade i en traditionell ZD—fastighet med tillhorande servitut.
En anledning till varfor 3D-fastighet inte var léimpligt i detta fall var for att férréttningen
genomférdes ar 1996 och lagstiftning for 3D-fastigheter infordes ar 2004 i Sverige.

Akt 0127 - 94/76 (Botkyrka) (1994)

Forrattningen avser expropriation for jarnvagsindamal for en tunnel. Stockholmskommun
forpliktas genom ett domslut i Stockholm tingsratt att avsta mark med aganderitt till banverket
(nuvarande Trafikverket). Stockholmskommun férpliktas dven att avstd nyttjanderatt for all
framtid till Banverket. Marken med nyttjanderatt medges ratt att anligga och for all framtid
bibehalla spartunnel inom pa kartorna markerade plush6jder. Banverket medges aven att anlagga

och for all framtid bibehélla, fornya och underhalla en jarnvagsbro med en fri lagsta hojd av 12
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meter, med tillhérande bropelare, och pelarstéd under marken. Irittigheten ingar att pelarstod

ar pa en niva under — 6 meter i RHOO som ar ett hojdsystem Sverige.

For tunnlar upplats flera nya nyttjanderatter med ratt att anvanda ett omrade for jarnvagstunnel
med begrasningar i z-led vilket framgar ur kartorna i férrattningsakten.
Fastighetsbildningsatgarden resulterade i expropriation och tunnlarna upplits med nyttjan deratt,
men eftersom de ar avgrinsade bade horisontellt och vertikalt innebar det att nyttjanderitten i
princip dr i 3D. Forrattningen vann laga kraft ar 1995 vilket innebiér att 3D-fastigheter inte fanns
i lagstiftning. Tingsratten har faststillt denna dom, och med det sd ar inte granspunkterna

lagligen bestamda d& det bara ar lantméterimyndigheterna som lagligen kan faststalla granser.

0180K-2012-03513 (Citybanan Syrenen) (201 2)

Forrattningen avser tredimensionell fastighetsbildning for markatkomst for Citybanans
tagtunnlar. Ansékan for Citybanan har delats upp till ca40 olika drenden och detta drende ér ett
utav dem. Genom forrattningen har man yrkat att de berérda fastigheterna genom
fastighetsreglering urholkas ur Trafikverkets fastighet Vasastaden 3:1. Genom denna éverforing
av tredimensionellt avgrinsade utrymmen erhaller trafikverket dganderatten till det utrymmen
som erfordras for Citybanan. Trafikverkets yrkande avser dganderitten till bade tunnelutrymme
och skyddszon f6r tunnlarna. Skyddszonen omfattar 10 meter fran tunnel i sidled och héjdled
bade uppat och nedat.

Den yrkande fastighetsbildningen kan endast ske genom tillimpning av bestimmelserna om
tredimensionell fastighetsbildning och uppfyller siledes villkoren i 3 kap. 1§ 3 st. FBL, att
dtgarden ar limpligare dn andra dtgarder for att tillgodose det avsedda andamalet. Atgéirden ar
motiverad med hansyn till blivande anliggningens, alltsa tunneln konstruktion och anvandning
och leder till en mer dndamalsenlig forvaltning samt tryggar byggandet av anliggningen.

Tunneln forvantas anvandas for sitt andamal inom en snar framtid och fastighetsbildningen

uppfyller saledes villkoren i 3 kap. 1a§ FBL.

Fastighetsbildningsatgarden resulterade i att flera tredimensionella fastighetsutrymmen urholkas
via fastighetsreglering till Vasastaden 3:1. Detta resultat kom genom att férréttningen vann laga
kraft 2017 vilket innebar att alternativet mellan traditionell 2D—fasitghet och 3D—fastighet var

att, 3D var ett mer andamalsenligt beslut for ett saidant projekt.

0180K-2014-13868 (Citybanan S6dermalm) (2014)

Fastighetsbildningsférrattningen avser tredimensionell fastighetsbildning samt nytt servitut for
Citybanans tagtunnlar. Fastighetsregleringen medfor att ett par fastigheter avstar 3D-
fastighetsutrymme till S6dermalm 12:1. Det nya servitutet har skyddszon som dndamal och
innebdr en ritt att utnyttja utrymme for skyddszon for jirnvagstunnel. Den tredimensionella
fastigheten S6dermalm 12:1 bestar av projekterad tunnel med tillhérande skyddszon. Grans for
den tredimensionella fastigheten gar i yttre kant for skyddszonen. Atgéirden med tredimensionell
fastighetsbildning anses vara mer andamalsenlig i detta fall, av samma anledningar som vid

férréttningen i Citybanan Syrenen.
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Fastighetsbildningsﬁtgéirden resulterade i att Sodermalm 12:1 urholkar andra fastigheter for att

kunna genomféra 3D-fastighetsutrymme.

0184-12/10 (Solna Arenastaden) (2012)

Forrittningen i detta arende avser tredimensionell fastighetsbildning samt nybildande av servitut
for grundlaggning, tilltrade, vag och byggnadsdelar. Hagalund 4:37 blir den nya fastigheten och
den erhéller fran Hagalund 4:1 ett 3D-utrymme genom avstyckning. Avstyckningen innebir att
Hagalund 4:37 urholkar Hagalund 4:1. 3D-fastigheten omfattar ett utrymme f6r blivanande
pendeltagstation, inklusive tva stycken st6d och gangpassage med tillhérande tak som ansluter

mot.

Inom den nybildade fastigheten ska stationsbyggnad uppféras. Ny-och ombildad fastighet blir
varaktigt lampliga for jarnviagsindamal enligt 3 kap. 1§ FBL. Fastighetsbildningen kan bara ske
genom tillimpning av bestimmelserna om tredimensionell fastighetsbildning och uppfyller
saledes villkoren i 3 kap. 1§ 2st FBL. Atgirden ar limpligare 4n andra dtgirder for att tillgodose
det avsedda dandamalet. /O\tgéirden motiverad med hansyn till byggnadens konstruktion och

anvéindning och leder till en mer éindamﬁlsenlig férvaltning.

Ansokan om lantméiteriférriittning gjordes av Solna stad. Den onskade itgérden var 3D-

fastighetsbildning. De bifogade handlingarna om kopeavtal samt kartskiss for stationen.

Fastighetsbildningsﬁtgérden resulterade i att Hagalund 4:37 som ar stationsfastigheten
fastighetsbildades i3D.

0180K — 2015 — 21467 (F6rbifarten Stockholm) (201 5)

Forrattningen avser en fastighetsreglering som medfér att Forradet 7 urholkar 55 fastigheter och
en samfillighet. Andamélet ar tunnel (trafikledstunnel) for fastigheten Forradet 7, omrade 2. till
Forradet 7 tillhor aven ett 2D omrade, omrade 1 samt ett omrade i Satra, omrade 6. dessa
omraden paverkas inte av denna forrattning. Ovriga omraden slas i samman med omrade 2. 3D-
utrymmet tillhorande Forradet 7 avgransas mot urholkade fastigheter med gransdragning

redovisad i forrattningskartan, aktbilagor, beskrivningar och ritningar.

Huvudprincipen ar en 6vre horisontell fastighetsgrans belagen i en rak linje 20 meter ovanfér
hoégsta punkt i bergtunnelns tak. Undre horisontell fastighetsgrans ar belagen i en rak linje 20
meter under lagsta punkt i bergtunnelns golv. Fastighetsgrans i vertikalled ar beldgen i en rak
linje 20 meter ut fran bergtunnelns utsidavagg. Utifran punkterna beligna 20 meter ut fran
tunneln, gar de vertikala och horisontella linjerna i rak linje till dess de korsar varandra. Det gors
undantag fran huvudprincipen fér den évre horisontella gransen i de fall den 6vre horisontella

gransen hamnar i eller ovan markytan, jordférstarkning eller bergéverkant.

Ansokan omfattar hela Forbifarten i Stockholms kommun och det ar hos lantmateriet uppdelat i

flera olika arenden. Detta arende ar de som har i ansokan nummer 10 och som beror ett 50-tal
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fastigheter i Vinsta. Trafikverket som ansvarar for byggandet av tunneln har redan iianspriktagit

utrymmet som avses i denna férréittning med vagratt.

Det allmanna lamplighetsvillkoren i 3 kap. FBL, framgar att varje fastighet som nybildas eller
ombildas blir med hansyn till belagenhet, omfang och 6vriga forutsattningar varaktigt lampad for
sitt andamal. Vad giller tredimensionella fastigheter och utrymmen, kravs aven att atgarden ar
lampligare n andra atgérder for att tillgodose det avsedda dandamalet, enligt 3 kap. 1§ FBL.
Aven de sirskilda villkoren i 3 kap. 1a§ FBL anses vara uppfyllda.

Forrattningen resulterade i ett 3D-utrymme for trafikledstunnel som omfattar tunnelréren och

samtliga anlaggningar som hor till dessa.

0180K — 2016 — 01344 (Forbifarten Stockholm) (2016)

Forrittningen avser en fastighetsreglering som medfér att Férradet 7 urholkar 149 fastigheter.
Andamalet ér tunnel (trafikledstunnel). 3D-utrymmet tillhérande Férradet 7 avgrinsas mot
urholkande fastigheter med gransdragning dels redovisad i férrattningskartor, aktbilaga,

beskrivningar och ritningar. Huvudprincipen fér fastighetsgriinserna ar samma som i

férréttningen 0180K — 2015 — 21467.

Ans6kan omfattar hela Férbifarten inom Stockholms kommun och den har delats upp i flera
olika arenden hos lantmateriet. Detta arende ar det som har i ansokan nummer 11 och som
beror knappt 150 fastigheter i kvarteren Aida, Figaro och Traviata i Kélvesta. Trafikverket som
ansvarar for byggandet av tunneln har redan i ianspraktagit utrymmet som avses i denna

férréttning med vagratt.

De allmanna lémplighetsvillkoren i 3 kap. FBL ar uppfyllda och dven paragraferna som ror 3D-

fastigheter. Forrattningen resulterade i 3D-utrymme for trafikledstunnel.

0180K — 2016 — 14280 (F6rbifarten Stockholm) (2016)

Forrittningen avser en fastighetsreglering som medfor att Forradet 7 urholkar 51 fastigheter.
Andamélet ir tunnel (trafikledtunnel som i tidigare forrittning 0180K — 2016 — 01344. 3D-
utrymmet tillhorande Forradet 7 avgransas mot urholkande fastighet med gréinsdragning dels

redovisad i forrattningskartor, aktbilaga, beskrivningar och ritningar).

Ansokan omfattar hela Forbifarten inom Stockholm kommun och férréttningen har delats upp i
flera olika arenden som Lantmateriet har hand om. Detta arende beror kvarten Trubaduren och
Glada ankan (Norr om Sorgardsvigen) i Kalvesta. Trafikverket ansvarar for byggandet av

tunneln och utrymmet som avses i denna férréittning med vagratt.

De allmanna lémplighetsvillkoren ar aven har uppfyllda och paragraferna som beror 3D-

fastigheter. Denna férréittning resulterade ocksd i 3D.
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