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Förord  

 
Det här examensarbetet har genomförts under våren 2019 och är den avslutande 

delen på Lantmätarprogrammet, ekonomisk/juridisk inriktning på Högskolan i 

Gävle.  

Vi vill rikta ett stort tack till Norrköpings kommun för möjligheten att få äran och 

tilltron att skriva projektet åt dem.  

Vi vill även passa på att rikta ett stort tack till alla respondenter som närvarat för 

underlag till denna forskning samt till vår handledare Jesper Paasch för 

handledningen som vi fått under arbetets gång.  

 

Gävle, Maj 2019 

 

Alexis Donoyan & Emil Wahlberg 
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Sammanfattning 

 
Detta dokument är ett examensarbete som skrivits på Högskolan i Gävle.  

Med station och spårsträcka i upphöjt läge menas att de ligger på ett plan ovanför 

markytan. Tidigare har markplan i luften med hjälp av 3D-fastigheter aldrig 

genomförts i Sverige.  

Idag bildas relativt få 3D-fastigheter i Sverige i förhållande till hur många fastigheter 

det finns idag. Denna studie syftar till att undersöka vilken fastighetsbildning som är 

mest ändamålsenlig samt vilka fördelar som finns med att använda 3D eller 

traditionella 2D-fastigheter för station och spårsträcka i upphöjt läge.  

För att få svar på frågeställningarna inleddes examensarbetet med en 

litteraturgenomgång och sedan tillämpades intervjuer och insamling av 

förrättningsakter. Dessa insamlingar sammanställdes senare i ett resultat av vilka 

fördelar som finns med 2D respektive 3D-fastigheter samt vad som är mest 

ändamålsenlig för station och spårsträcka i upphöjt läge.   

författarna undersökte specifikt en planerad järnvägsstation och spårsträcka i upphöjt 

läge i Norrköpings kommun i samband med genomförande av Ostlänken. Ostlänken 

är ett järnvägsprojekt för dubbelspårig höghastighetsjärnväg mellan Stockholm och 

Linköping. Syftet med Ostlänken är att öka kapaciteten för järnvägstrafik för både 

passagerar- och godstrafik samt att bygga ut en ny stambana. Det är en satsning på 

miljövänliga kommunikationer och snabbare tåg som bidrar till hållbara resor och 

transporter. Fastigheten för den kommande järnvägsstationen i Norrköping har ännu 

inte bildats och denna studie ska ligga till underlag för beslut. Studien utformades 

för att gälla generellt för järnvägsspår i upphöjt läge och kan tillämpas på liknande 

fall som det i Norrköpings kommun. 

Författarna jämförde vilken fastighetsbildning som blir mest ändamålsenlig för 

station och spårstäcka i upphöjt läge. Slutsatsen är att 3D-fastigheter har fler fördelar 

och vinster jämfört med traditionella 2D-fastigheter med tillhörande servitut, vilket 

gör att 3D-fastigheter bör användas för ett sådant infrastrukturprojekt som 

järnvägsstation i upphöjt läge.  

 

 

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

ändamålsenlig 
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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  

Ämnet är fastighetsbildning i samband med genomförande av station och spårsträcka i ett 

upphöjt läge. Ett projekt som studeras i denna studie är den planerade stationen i Norrköpings 

kommun vid genomförande av Ostlänken. Med station och spårsträcka i upphöjt läge menas att 

stationen och spårsträckan kommer ligga på ett plan ovanför markytan med hjälp av pelare. 

Detta är till för att kunna utnyttja luften som markplan och har tidigare i Sverige aldrig 

genomförts med hjälp av 3D-fastigheter. Studien ska undersöka fördelar och vinster med att 

fastighetsbildningen sker med 3D-fastigheter eller traditionella 2D-fastigheter med tillhörande 

servitut i underliggande järnvägsfastighet. 

I fortsättningen av studien kommer traditionella 2D-fastigheter förkortas med endast som 2D 

och tredimensionell fastighet som 3D.  

I Norrköpings kommun är ämnet aktuellt vid genomförande av Ostlänken. Ostlänken är ett 

pågående projekt för höghastighetståg med dubbelspårig järnväg som planeras mellan Linköping 

och Stockholm. Den nya järnvägen kommer att få en ny tillhörande järnvägsstation i 

Norrköping. Ostlänken ska bidra till att öka kapaciteten för järnvägstrafik för både passagerar- 

och godstrafik. Järnvägen ska utgöra en ny stambana och är en satsning på miljövänliga 

kommunikationer för att ge alternativ på hållbara resor och transporter. 

Ett av alternativen vid byggande av järnvägsstationen i Norrköping är nämligen att dra spåret på 

en bana ovanför kvartersmark och frågan är då om det är tredimensionell fastighetsbildning som 

blir aktuell, om Trafikverket även ska äga ytan under spåret eller om det fungerar med servitut 

för pelare och andra anläggningar. Stationen och spårsträckan som avses gäller järnvägsstation 

för passagerartrafik i Norrköpings kommun.  

 

Figur 1. Illustration av station och spårsträcka i upphöjt läge som planeras i Norrköpings kommun. Källa: Hämtad från 
http://www.ostlanken.se/ 

http://www.ostlanken.se/
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Anledningen till att författarna fördjupar sig i tredimensionell fastighetsbildning är på grund av 

att 3D-fastigheter är relativt nytt och kunskapen om detta är bristfällig.  

Anledningen till att författarna fördjupar sig i traditionella 2D-fastigheter är för att de används 

mycket oftare i jämförelse med 3D-fastigheter. Från denna företeelse kommer följdfrågan – 

varför används 2D-fastigheter oftare än 3D-fastigheter och finns det någon vinst med 2D-

fastigheter?  

Ämnet om järnvägsspår i upphöjt läge valdes för att ämnet är aktuellt till följd av allt större 

satsningar i Sverige på järnvägar och höghastighetsbanor.  

1.1 Syfte  

Syftet med arbetet är att bidra till mer kunskap inom 3D-fastigheter samt att i allmänhet höja 

kunskapsnivån inom ämnet för markanvändning i flera olika plan med olika verksamheter och 

olika fastighetsägare. Det är viktigt i framförallt stadskärnor att utnyttja den marken som finns 

på ett effektivt sätt som möjligt, eftersom det finns ett begränsat utbud av mark inne i centrum. 

Därför syftar uppsatsen till att medverka till en effektivare markanvändning inne i stadskärnor. 

Uppsatsen syftar även till att bidra till en effektivare fastighetsbildningsprocess i Sverige, samt 

effektivare kommunikationer.  

1.2 Frågeställningar  

Målet med uppsatsen är att få svar på frågeställningarna utifrån följande:  

 
a) Vilka fördelar eller vinster finns det med att använda 3D fastighetsbildning för en station 

och spårsträcka i upphöjt läge? 

b) Hur ser vinsten eller fördelarna ut med fastighetsbildning i 2D för en station och 
spårsträcka i upphöjt läge? 

c) Vilken fastighetsbildning blir mest ändamålsenlig för station och spårsträcka i upphöjt 

läge? 

Med vinst respektive fördelar så fokuserar författarna på de ekonomiska aspekterna kring 

byggandet av stationen och spårsträckan för järnvägsstationen, samt förvaltningen av 

anläggningarna. 

I denna studie är det två alternativ som jämförs för en station och spårsträcka i upphöjt läge. Det 

första alternativet är fastighetsbildning i 3D vilket innebär att fastigheten avgränsas både 

horisontellt och vertikalt. Det andra alternativet är fastighetsbildning som en traditionell 2D 

fastighet med tillhörande servitut, vilket innebär att fastigheten avgränsas bara horisontellt och 

belastas med servitut i underliggande fastighet. 
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1.3 Avgränsningar  

Arbetet har en avgränsning i metoden. Frågeställningen besvaras generellt vad fördelarna med 

3D- respektive 2D-fastigheter för station och spårsträcka i upphöjt läge är, men det utförs en 

studie specifikt på Norrköping för att få svar på frågan.  

Några särskilda avgränsningar som inte framgår från frågeställningarna kommer inte göras i detta 

arbete.  

 

1.4 Disposition  

Studien följer IMRaD-strukturen vilket består av, inledning, metod, resultat och diskussion. I 

inledningen presenteras studiens bakgrund, syfta, mål och avgränsningar. Kapitlet efter 

inledning presenteras den teoretiska bakgrunden som tar upp den fakta som behövs för att första 

hela studien. Därefter presenteras metoden som har författarna använt sig av för att kunna 

genomföra studien. Sedan presenteras det resultat som författarna har tagit fram. Studien 

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

 

 

 

 



   
 

   4  
 

2 Teoretisk bakgrund  

I detta kapitel presenteras relevant lagstiftning, förarbeten och tidigare forskning inom 3D- 

fastigheter, 2D-fastigheter och servitut. Det förklaras vilka möjligheter som finns till olika 

användning i olika plan och med olika användare. Målet med den teoretiska bakgrunden är att få 

fram det fakta som behövs för att förstå hela studien.  

 

2.1 Fastigheter 

2.1.1 2D-fastighet och 3D-fastighet 

Fast egendom är jord som är indelad i fastigheter och avgränsas horisontellt, eller både 

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

Alla fastigheter som ny- eller ombildas måste uppfylla de allmänna lämplighetskraven i 3 kap. 1 § 

1 st. Fastighetsbildningslagen (SFS 1970:988). Dessa krav anger att fastigheten ska vara varaktigt 

lämpad för sitt ändamål med hänsyn till belägenhet, omfång och övriga förutsättningar.  

 

2.1.2 3D-fastighet 

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

”En tredimensionell fastighet är en fastighet som är avgränsad både horisontellt och 

vertikalt”, enligt 1 kap 1 a § Fastighetsbildningslagen (SFS 1970:988).  

Ett tredimensionellt fastighetsutrymme är ett utrymme som är avgränsad både horisontellt 

och vertikalt och som tillhör en traditionell tvådimensionell fastighet, enligt 1 kap a § FBL 

(SFS 1970:988). 

 

2.1.3 Lämplighetsvillkor 

För att kunna bilda en 3D-fastighet eller 3D utrymme krävs det att de allmänna 

lämplighetsvillkoren ska vara uppfyllda, dessa framgår ur 3 kap FBL (SFS 1970:988). Alla 

fastigheter som ny eller ombildas måste uppfylla kraven i 3 kap. 1 § 1st FBL (SFS 1970:988). 

Kraven innebär att fastigheten måste bli varaktigt lämpad för sitt ändamål med hänsyn till 

belägenhet, omfång och övriga förutsättningar. Alla 3D-fastigheter som ny eller ombildas måste 

uppfylla kraven i 3 kap. 1§ 2st FBL (SFS 1970:988). Det innebär att åtgärden ska vara lämpligast 

jämfört med andra fastighetsbildningsåtgärder som kan tillgodose det andra ändamålet.  

Det finns ytterligare krav för fastighetsbildning i 3D som innebär att en 3D-fastighet endast får 

bildas om kriterierna 3 kap. 1 a § FBL (SFS 1970:988) är uppfyllda. Där står det i första punkten 

att 3D-fastigheten ska: 

”rymma en byggnad eller annan anläggning eller en del av en sådan”.  

Den andra punkten förklarar att 3D-fastigheten: 
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”ska tillförsäkra de rättigheter som behövs för att den ska kunna användas på ett ändamålsenligt sätt ”.  

Den tredje punkten anger: 

”att åtgärden ska vara motiverad med hänsyn till anläggningens konstruktion och användning samt vara 
ägnad att leda till en mera ändamålsenlig förvaltning av anläggning eller att trygga finansieringen eller 
uppförandet av anläggningen”.  

 

2.2 Servitut 

Servitut är ett exempel på en rättighet där fastighetsägaren kan få nyttja en byggnad eller annan 

anläggning som ligger på en annan fastighet, enligt 14 kap. 1 § JB (SFS 1970:994). Det upplåtna 

servitutet måste följa de fyra servitutsrekvisiten som framgår i 14 kap. 1 § JB (SFS 1970:994). 

Det första rekvisitet är att det måste främja en ändamålsenlig markanvändning. Andra rekvisitet 

innebär att det måste finnas en tjänande och en härskande fastighet. För det tredje måste 

upplåtelsen ske i visst hänseende och till sist måste upplåtelsen avse en byggnad eller anläggning 

av stadigvarande betydelse. 

Ett servitut som bildas enligt 7 kap. 1 § FBL (SFS 1970:988) ska vara av väsentlig betydelse för 

fastighetens ändamålsenliga markanvändning. Ett sådant servitut som bildas enligt 7 kap. 1 § FBL 

(SFS 1970:988) kallas för officialservitut. Det innebär att servitutet uppkommer i samband med 

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

Fastighetsreglering för servitut får ske under förutsättning att det leder till en lämpligare 

fastighetsindelning eller mer ändamålsenlig markanvändning samt att fördelarna med servitutet 

ska överväga kostnaderna som det medför, enligt 5 kap. 4 § FBL (SFS 1970:988). 

2.3 Fördelar med 3D respektive 2D 

2.3.1 3D-fastigheter  

I förarbetet till tredimensionell fastighetsindelning (SOU 1996:87 s.136) framgår det att 

efterfrågan och behov av att utnyttja 3D-fastigheter är stort. Utifrån finansieringsskäl är det 

önskvärt att ha flera olika markägare till olika verksamheter. Även utifrån förvaltningssynpunkt 

så är 3D-fastigheter något att föredra. Det positiva med att använda 3D-fastigheter är att det kan 

leda till bättre resultat om verksamheter kan upplåtas och förvaltas individuellt trots att de ingår 

i samma byggnad eller anläggning.  

Enligt utredningen (SOU 1996:87 s.49) är en anläggningsfastighet en 3D-fastighet som upptas 

av en byggnad eller annan anläggning. Vidare förklarar utredningen (SOU 1996:86 s.161) att 

Cityterminalen i Stockholm är ett bra exempel på vad som skulle kunna utgöra en bra 

anläggningsfastighet. I anläggningen finns utrymmen för skilda ändamål såsom kommunikation, 

handel och kontor. Ändamålen är olika vilket gör fördel att förvalta olika utrymme för sig. 

Anläggningarna är kostsamma att det med hänsyn till finansiering är en klar fördel eller en 

förutsättning att ägandet kan delas upp på flera markägare.  
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Enligt utredningen tredimensionell fastighetsindelning (SOU 1996:87 s. 151) beskrivs att 

nackdelar med 3D-fastigheter är att tillåta fastighetsbildning över markytan för bebyggelse som 

planeras i framtiden. Vid ett sådant fall kan en anläggningsfastighet blockera ett planerat 

byggnadsprojekt genom att låta bli att uppföra sin del av byggnaden eller anläggningen. 

Ytterligare risk för anläggningen eller byggnaden är att den inte stämmer överens med övriga 

byggnadsritningar som legat till grund för fastighetsbildningen. 

 

2.3.2 2D-fastigheter och servitut  

Enligt förarbetet till tredimensionell fastighetsindelning (SOU 1996:87 s. 12) används 

servitutslösningar för tredimensionellt fastighetsutnyttjande.  

I förarbetet (SOU 1996:87 s. 68) beskrivs ett rättsfall där en fastighet innehar servitut avseende 

spår och station för tunnelbana. Fastigheten ska användas för trafikändamål enligt stadsplanen, 

som huvudsakligen nyttjas för tunnelbanetrafikanter. På de blivande härskande och tjänande 

fastigheterna har det uppförts anläggningar för tunnelbanan. Dessa anläggningar tillhör samma 

tunnelbanenät och är beroende av varandra i ett sammanhängande system. Enligt rättsfallet NJA 

1978 s. 57 har HD uttalat sig att kravet om servitut ska vara av väsentlig betydelse för den 

härskande fastighetens ändamålsenliga användning.  

 

2.4 Proposition  

2.4.1 3D-fastigheter 

I propositionen (prop. 2002/03:116 s.31) framgår det att det finns behov av att använda 3D-

fastigheter. Specifikt kommunikationsområdet tas upp i dessa sammanhang då exempelvis broar 

för järnvägstrafik vilka skär rakt genom fastigheter som används för helt andra ändamål. Även 

kommunikationsanläggningar såsom stationshallar, terminaler och andra trafikanläggningar som 

byggs i olika lager med annan markanvändning såsom butiker och kontor.  

Enligt propositionen (prop. 2002/03:116 s.58) är särskilda förutsättningar för att bilda 3D-

fastigheter att åtgärden är motiverad med hänsyn till anläggningens konstruktion och 

användning. Även att den ska leda till en mer ändamålsenlig förvaltning av anläggningen eller 

försäkra finansieringen eller byggandet av anläggningen.  

Det framför ur propositionens huvudsakliga innehåll (prop.2002/03:116 s.1) att anläggningar, 

byggnader och broar är exempel på vad 3D-fastigheter kan användas till där behovet av 3D-

fastigheter är som störst på dessa enligt propositionen (prop.2002/03:116 s. 55).  

 

2.4.2 2D-fastigheter och servitut 

I förarbetena inför lagstiftningen för tredimensionell fastighetsindelning (prop. 2002/03:116 s. 

26) framgår det att det finns möjligheter till tredimensionellt fastighetsutnyttjande enligt 
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dåvarande ordning. Det beskrivs vidare att vissa svårigheter kan uppstå vid tredimensionellt 

fastighetsutnyttjande. En svårighet som beskrivs är när verksamheter är olikartade och att det 

blir svårt att förvaltas tillsammans. 

Enligt propositionen (prop. 2002/03:116 s. 27) kan servitut avse ett tredimensionellt utrymme, 

till exempel en tunnel under markytan. Genom servitutslösningar går det i många fall att uppnå 

de rättsliga lösningarna som krävs för ett ändamålsenligt tredimensionellt fastighetsutnyttjande.  

Propositionen (prop. 2002/03:116 s. 37) anger att möjligheter för att tillgodose behov av 

tredimensionellt fastighetsutnyttjande redan finns. Servitut används för att lösa problemen när 

det kommer till tredimensionellt fastighetsutnyttjande. Vid mera komplexa utnyttjanden har 

lösningarna blivit rättsligt komplicerade. Enligt propositionen (prop. 2002/03:116 s. 30) finns 

det behov av ny lagstiftning som ger ett mer ändamålsenligt och rättssäkert tredimensionellt 

fastighetsutnyttjande. 

 

2.5 Tidigare forskning  

Det har inte återfunnits några vetenskapliga artiklar som behandlar studiens område. Däremot 

har mycket forskning inom 2D-fastigheter, 3D-fastigheter och markanvändning i flera plan 

gjorts. Forskningen som det här arbetet ska bidra till är att samla fördelar och vinster med 3D-

fastigheter respektive traditionella 2D-fastigheter när det gäller station och spårsträcka i upphöjt 

läge. Området som studien handlar om har inte studerats tidigare vilket innebär att denna studie 

bidrar till att öka kunskapsnivån inom ämnet för 2D-fastigheter, 3D-fastigheter och hur olika 

plan kan användas till olika användning och med olika användare. Det har inte återfunnits någon 

som har återgett det denna studie ska undersöka och det innebär att den föreslagna studien 

kommer bidra till ny kunskap. 

 

2.5.1 Vetenskapliga artiklar 

Ekbäck (2011) studerade ekonomiska principer i samband med införandet av tredimensionell 

fastighetsbildning. Studien innehåller även en jämförelse över länderna i norden. Slutsatserna var 

att antalet 3D-fastigheter har ökat i antal främst i storstäder såsom Stockholm. Den största 

ekonomiska fördelen med att införa 3D-fastigheter är direkt ägandeskap.  

Paasch & Paulsson (2012) analyserade terminologi för 3D-fastigheter och hur det används på 

olika sätt i olika länder. De kom fram till att olika system av terminologier användes i olika 

länder och de hade olika betydelser. Författarna anser att om alla använde samma termer skulle 

det medföra en gemensam förståelse för ämnet och en enklare vidare forskning inom området.  

Paulsson (2012) studerade skäl för att införa 3D-fastigheter i Sverige. Studien visade att direkt 

ägandeskap är att föredra framför indirekt ägandeskap eftersom transaktionskostnaderna är 

betydligt lägre samt att äganderätten är starkare vid 3D-fastigheter. Det går även att inteckna 

3D-fastighter vilket underlättar finansieringen. Ytterligare en fördel är att 3D-fastigheter bidrar 
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till att tätheten av bebyggelse ökar. Studien resulterade i slutsatsen att 3D-fastigheter är 

användbart för att lösa problem med utrymmen där flera olika parter med olika behov är 

inblandade.  

Paulsson & Paasch (2013) forskade inom 3D-fastigheter och analyserade totalt 156 tidigare 

publikationer inom ämnet och klassificerade dem. De kom fram till att mer forskning inom de 

tekniska aspekterna samt registreringen är utförd än de juridiska aspekterna. Författarna anser 

att det behövs mer forskning inom det juridiska området på 3D-fastigheter 

 

2.6 Tidigare forskning om tunnlar 

I detta avsnitt presenteras forskning om tunnlar. Denna studie berör till stor del tunnlar på 

grund av att det inte finns lika mycket forskning i upphöjt läge. Forskningen om tunnlar går att 

applicera på upphöjt läge, eftersom det rör sig om samma förutsättningar att utnyttja flera plan i 

vertikalled. 

 

2.6.1 Tunnelbanor 

Karabin et al. (2018) forskade om rättigheter och fastigheter i olika lager och de jämförde flera 

olika länder i EU. Studien handlar om 3D-fastigheter för tunnelbanor och indelning av 

fastigheter i flera lager. Författarna studerade hur rättigheter för tunnelbanor registreras i de 

olika länderna, vilket inkluderar hur effektiva rättigheterna är för byggandet och exploateringen 

av tunnlarna. 

Karabin et al. (2018) såg fördelar med att introducera 3D-fastigheter för fastighetsindelningen 

vad gäller tunnelbanor. De anser att indelningen i det vertikala ledet blir tydligare och det blir 

mycket tydligare vem som äger vad på grund av avgränsningarna som sker i 3D. 

 

 

Figur 2. Illustrerar äganderätten och olika lager för 3D-fastigheter. Källa: Karabin et al. (2018) 
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Studien av Karabin et al. (2018) har ett avsnitt som beskriver hur fastighetsbildning för 

tunnelbanan i Sverige gick till. Innan möjligheten för fastighetsbildning i 3D infördes i den 

svenska lagstiftningen hade tunnelbanan redan byggts. Det innebär att fastigheten för 

tunnelbanan bildades som en 2D-fastighet med tillhörande servitut. Tunnelbanefastigheten är en 

liten fastighet med tillhörande servitut för alla tunnlar och andra anläggningar. Det finns vissa 

nackdelar med sådan upplåtelse, exempelvis att äganderätten inte är lika stark och det innebär 

att det inte går att registrera tunnlarna eller anläggningarna som separata enheter eller göra 

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

(2018). 

Karabin et al. (2018) anser att med den nuvarande bristen på mark i urbana områden medföljer 

en ökning för mer intensivt nyttjande av mark som innebär att använda ytan både över och under 

markplan för olika ändamål och av olika ägare. En av nyttorna med 3D-fastigheter och även en 

utav anledningarna till införandet av 3D-fastigheter i Sverige är relaterat till stora och komplexa 

samhällbyggnadsprojektmed som är i behov av omfattande finansiering. Det anses vara en bättre 

lösning att ytterligare dela in anläggningar i egna fastigheter i 3D både när det kommer till 

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

Ett exempel som beskrivs av Karabin et al. (2018) nämns för när 3D-fastighetsbildning är ett 

värdefullt verktyg för att lösa komplexa problem i byggnadsprojekt och för varierande ändamål 

behandlade järnvägsområden där byggnader för hus och kontor samt nyttjande under markplan 

för garage och arkiv, såväl som uppdelning av ägandet inom olika kommunikationsområden med 

terminaler, broar, stationer, etc. Genom att använda 3D-fastigheter berättar Karabin et al. 

(2018) att det går det bygga exempelvis bostadsbyggnader ovanför järnvägsområdet eller allmänt 

utrymme. Den skapade 3D-fastigheten är självständig i relation till en 2D-fastighet inom det 

området och därmed är det möjligt att självständigt överföra 3D-utrymmen utan att markplan 

berörs, samt att det går att inteckna som vid all fast egendom. Det är även möjligt att 

tillhandahålla information om 3D-fastigheten från fastighetsregistret, enligt Karabin et al. 

(2018). 

Karabin et al. (2018) anger att 3D fastighetsutrymmen med syftet att avgränsa utrymmen är mer 

användbart genom att överföra till en annan fastighet än där den är belägen, vilket även kan 

användas i syfte för infrastruktur som exempelvis en parkeringsplats som är under en byggnad på 

an annan fastighet. Författarna Karabin et al. (2018) nämner att det finns fördelar att använda 

3D även när det berör broar, och inte bara tunnlar.  
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Figur 3. Illustrerar ett exempel på en 3D-fastighet för tunnlar i Sverige. Källa: Karabin et al. (2018) 

 

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

föredras att använda istället för 2D när nya tunnlar eller stationer ska byggas i 

Stockholmsregionen. Den nya tunnelbanestationen i Liljeholmen är ett nytt exempel på detta. 

Införandet av 3D-fastigheter i den svenska lagstiftningen har ökat möjligheterna för säkrare och 

klarare tillvägagångsätt att konstruera, finansiera och förvalta stora och komplexa projekt genom 

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

 

 

Figur 4. Fastighetsbildning av tunnelbanestation i Liljeholmen, Stockholm som är bildad i 3D. Källa: Karabin et al. (2018) 
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2.6.2 Järnvägsstation under marken 

Stoter et al. (2016) forskade om äganderätten i olika nivåer i Nederländerna för att bestämma 

hur ägande på flera markplan kan fungera i 3D. Studien handlar järnvägsstation under marken i 

staden Delft och hur det fungerar med äganderätten vid indelning av fastigheter i flera lager. 

Den kombinerande nya järnvägsstationen och det nya stadshuset, tillsammans med tunnelbanan 

och järnvägstunneln, flera tekniska installationer samt den stora underjordiska cykelparkeringen, 

tycks vara ett mycket lämpligt val för den första riktiga 3D-registreringen som författarna Stoter 

et al. (2016) utarbetat i teorin.  

Det anges av Stoter et al. (2016) att projektet innehåller även en registreringsprocess för att 

skapa 3D representationer av volymer och registrera det i 3D genom ett 3D PDF som officiellt 

dokument för att registrera i fastighetsregistret. 

En fördel beskrivs av Stoter et al. (2016) med 3D över 2D är att registreringen är mer 

kostnadseffektiv. Det beror på den besvärliga processen att beskriva den komplexa situationen i 

en 2D beskrivning. Vid 2D är det ett krav för registrering, men i detta projekt bildas 

fastigheterna i 3D och därmed har registreringen skett med en representation i 3D, vilket 

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

Stoter et al. (2016) skriver att med hjälp av en 3D visualisering gick det att involvera vilka 

rättigheter och registrera de i en 3D visualisering. Den viktigaste slutsatsen var att i vissa 

situationer har 3D bättre fördelar för fastighetsindelningen jämfört med en traditionell 2D. 

Forskarna Stoter et al. (2016) kom fram till att det krävs mer studier inom hur man genomför 

lösningen på ett mer juridiskt bindande sätt. 

 



   
 

   12  
 

  

Figur 5. 3D PDF som ett officiellt dokument som visualiserar de rättigheter av ägande i olika nivåer i 3D. Det berör stadshus et 
och järnvägsstationen i Delft. En interaktiv 3D visualisering kan visas här: https://www.youtube.com/embed/vFMoH-2r7xo 

Källa: Stoter et al. (2016). 

 
Stoter et al. (2016) anger att det finns mycket att lära sig om registrering av 3D-data som behövs 

för validering och uppdatering i framtiden. En fördel med 3D som inte 2D kan hantera är 

ägarskapet i avancerade situationer där 3D data kunde avläsa juridiska volymer som avslöjade att 

några ytterligare paket skulle ha rätt till begränsade rättigheter som hade ignorerats vid den 

tidigare registreringen. Det är uppenbart att tillvägagångsättet med 3D kan bättre representera 

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

 

2.7 Tidigare examensarbete  

Borén (2017) utförde ett examensarbete på Högskolan i Gävle. Ämnet handlade om 

lämplighetsbedömning vid 3D-Fastighetsbildning. Studien fokuserade på lämplighetsvillkoren 

för 3D-fastigheter. Slutsatsen är att lämpligheten för varje 3D-fastighet görs enligt de allmänna 

lämplighetsvillkoren i 3 kap. fastighetsbildningslagen. 

Lovén (2017) undersökte ersättning för järnvägstunnlar och utförde en jämförelse mellan 

servitut och 3D-fastigheter. Undersökningen resulterade i att det är juridiskt möjligt att bilda 

både servitut och 3D-fastighet. Lovén (2017) kom fram till att 3D-fastigheter har fördelar 

jämfört med servitutsbildning. Fördelen med 3D-fastigheter är att järnvägsägaren blir 

https://www.youtube.com/embed/vFMoH-2r7xo
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fastighetsägare över tunneln och det medför att ansvarsfördelningen blir tydligare, vilket 

förenklar förvaltningen.  

Gustafsson & Högberg (2010) studerade tredimensionellt utrymme och servitut för 

järnvägstunnlar. De jämförde vilka skillnader samt fördelar och nackdelar det finns mellan 

metoderna. Slutsatsen är att tredimensionellt utrymme är ett alternativ att föredra framför 

servitut av den anledningen att det innebär direkt ägandeskap. 
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3 Metoder 

I detta kapitel presenteras metoderna som används för att genomföra arbetet. För att uppnå 

målet med arbetet har intervjuer och en studie av förrättningsakter utförts.  

3.1 Intervjuer  

 

Tillvägagångssättet för detta arbete infördes med hjälp av kvalitativa intervjuer. En 

transkribering av intervjuerna genomfördes samt en analys av innehållet. Intervjuresultatet kom 

att väga in på arbetets resultat och diskussion.    

De personer som valts ut att ingå i intervjuerna är de som bedömdes ha rätt kompetens och 

kunskap om ämnet. De roller som efterfrågades var: 

a) Sakkunniga från Trafikverket inom projektet Ostlänken  

b) Förrättningslantmätare som haft liknande förrättningar som det i Norrköping, 

tillexempel Stockholm Citybanan och Förbifarten.  

c) Den som leder projektet i Norrköping kommun. 

d) Eventuellt andra kommuner som utfört liknande projekt.  

Antalet personer som skulle intervjuas var 5–6. Anledningen till varför det antalet har valts ut 

var på grund av att den sammanlagda kompetensen och kunskapen från dessa personer 

förväntades ge tillräckligt med information för att uppnå svarsmättnad. Guest, Bunce och 

Johnson (2006) har undersökt när svarsmättnad uppnås och de kom fram till ju mer liknande de 

som intervjuas är, desto färre intervjuer behöver göras. 

De svar som eftersträvades ifrån intervjuerna är vilka fördelar som finns med 3D-fastigheter 

respektive 2D-fastigheter för station och spårsträcka i upphöjt läge. Frågorna som ställdes under 

intervjuerna hade som syfte att besvara detta. Även fast intervjuerna med Lantmäteriet i 

Stockholm skedde med förrättningslantmätare som haft projekt som bildats i 3D-fastigheter, har 

intervjufrågorna utformats för att besvara fördelar med både 2D-fastigheter och 3D-fastigheter.  

Intervjuerna utformades efter den struktur som Kallio, Pietilä, Johnson och Kangasniemi (2016) 

beskriver. Det innebär en semistrukturerad intervjuguide som var uppdelad i fem faser. Den 

första fasen var att identifiera förutsättningarna för att använda en semistrukturerad 

intervjuguide. Den andra fasen innehöll insamling av tidigare kunskap. Tredje fasen omfattade 

en formulering av en preliminär semistrukturerad intervjuguide. Fjärde 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 genomföras 

personligen eftersom fler motfrågor kunde ställas men även för att kunna analysera 

kroppsspråket vid dessa intervjuer.   

Fördelarna med att följa de fem faserna är att intervjun var mer objektiv och trovärdig och det 

leder till att resultatet blir mer rimligt (Kallio et al., 2016). 
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Samtliga respondenter erbjöds möjligheten att vara anonyma. De frågades även om medgivande 

om intervjun fick spelas in för respondenterna. Frågorna var anpassade för att kunna spela in vad 

respondenterna hade att säga. Anledningen till varför författarna valde att spela in intervjuerna 

var eftersom det är många frågor som besvaras och därmed krångligt att hålla reda på det i 

huvudet. Det förväntades ge ett säkrare resultat om det går att lyssna en gång till på inspelningen 

för att vara säkra på att rätt svar återges i transkriberingen. 

3.1.1 Genomförande av intervjuer 

3.1.1.1 Intervjuer med kommunala lantmäteriet Stockholm och statliga lantmäteriet Stockholm 

För att gå vidare med intervjuerna togs kontakt med Lantmäteriets kundcenter där specifika 

frågor har ställts för genomförande av arbetet. Ett mejl skickades till Lantmäteriets kundcenter 

där det framgick vad detta exjobb handlade om samt att det ställdes frågor om fastighetsbildning 

och tredimensionell fastighetsbildning. Det efterfrågades om Lantmäteriet haft liknande projekt 

som stationen i upphöjt läge i Norrköpings kommun inom projektet Ostlänken som författarna 

kunde ha nytta av till sitt arbete. Det förklarades av författarna att projektet inte behöver röra 

järnväg, utan tunnelbana eller bilväg fungerade också bra. Det behöver inte heller vara upphöjt 

läge, utan tunnlar fungerade också bra eftersom tredimensionell fastighetsbildning sträcker sig 

både horisontellt och vertikalt. 

Lantmäteriets kundcenter hänvisade till två projekt, det ena är Citybanan där de hänvisade till 

vidare kontakt med Stockholms KLM. Det andra relevanta projektet var Förbifarten där de 

själva inom SLM Stockholm har ett team som hanterar 3D ärenden. Citybanan och Förbifarten 

var två relevanta projekt till detta arbete då det handlar om större samhällsbyggnadsprojekt 

precis som vid Ostlänken. Avsikten var sedan att boka intervjuer med förrättningslantmätaren 

som arbetat med respektive projekt. 

Citybanan är en järnvägstunnel med två järnvägsstationer under marken. Det var Stockholms 

KLM som haft detta ärende. Projektet Citybanan anses vara lämpligt att studera och genomföra 

en intervju för detta arbete, eftersom en station och spårsträcka i upphöjt läge berör samma 

dimensioner av horisontella och vertikala fastighetsgränser, skillnaden är bara att det är över 

respektive under marken. Kunskap från förrättningslantmätaren som arbetat med Citybanan 

förväntades vara värdefull för studiens resultat och till god nytta för att besvara 

frågeställningarna. 

Förbifarten är en biltunnel och det är Stockholms SLM handlagt ärendet. Projektet Förbifarten 

anses också vara lämpligt av anledningarna att det är ett större samhällsbyggnadsprojekt. Det är 

även likt Citybanan att det är under marken, dock är det rörande biltrafik i detta projekt.  

Projektet anses vara till stor nytta för detta exjobb och kunskaperna från förrättningslantmätarna 

som intervjuas förväntas bidra till att få svar på frågeställningarna och till stor nytta för 

resultatet.  

Intervjuerna med KLM Stockholm och SLM Stockholm genomfördes personligen och samtalen 

spelades med en applikation via mobiltelefonen in efter medgivande från respondenterna. Frågor 
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till intervjun utformades i god tid innan intervjuerna enligt den semistrukturerade 

intervjuguiden. Intervjuerna började med att en fråga i taget ställdes vilket underlättade för 

respondenten att kunna ge ett konkret svar på varje fråga av de tio som ställdes. Frågorna 

skickades även via mail några dagar i förväg för att ge respondenterna tid att förbereda bra svar. 

SLM Stockholm hade två förrättningslantmätare som blev intervjuade och KLM Stockholm hade 

en förrättningslantmätare som blev intervjuad. Dessa förrättningslantmätare är även de som 

genomförde förrättningarna av projekten.  

3.1.1.2 Intervju med Trafikverket 

Intervjun med Trafikverket skedde först genom kontakt med kundcenter som vidare hänvisade 

till en e-postadress till Ostlänken projektet. Ett mejl skickades till den adressen där en 

sammanfattning av exjobbet samt intervjufrågorna ingick i mejlet. Vidare hänvisade de till en 

kontaktperson som ställde upp för en intervju. Personen var insatt i frågor berör 

fastighetsbildning och även 3D, vilket anses vara en lämplig person för intervjun. Respondenten 

arbetade med Ostlänken och är insatt i hur Norrköping har planer om en station och spårsträcka 

i upphöjt läge. Intervjun skedde via Skype då det underlättade för både intervjuaren och 

respondenten. Även här skickades frågorna i förväg där respondenten kunde vara förberedd på 

vad som skulle frågas. Kunskaperna från respondenten var till bra hjälp för att besvara exjobbets 

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

3.1.1.3 Intervjuer med Norrköpings kommun 

Intervjun med Norrköpings kommun skedde först genom kontakt med kontaktpersonen Magnus 

Bengtsson som senare hänvisade till två personer på kommunen. Anna Carlsson som är 

förrättningslantmätare och Josef Erixon som är projektledare för planeringen av stationen. 

Kontakt via mejl togs där författarna senare bokade tid med båda personerna för en intervju. 

Intervjun byggdes på ca tio frågor som skickades i förväg så att respondenterna var förberedda. 

Intervjuerna skedde i form av Skype samtal då författarna inte hade möjlighet att ta sig t ill 

Norrköping. Kunskaperna från respondenterna var till stor nytta för att besvara exjobbets 

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

3.1.1.4 Intervju med andra kommuner som utfört projekt för station i upphöjt läge  

Avsikten var att hitta andra kommuner som genomför liknande projekt som den nya 

järnvägsstationen i Norrköpings kommun i samband med Ostlänken. En omvärldsbevakning 

genomfördes för att hitta andra kommuner som genomför ett sådant projekt.  

Nacka kommun kontaktades eftersom de planerar upphöjning av Nacka station i samband med 

Saltsjöbanan. Det har dock inte genomförts någon intervju, eftersom Nacka kommun inte 

kommit så långt i processen att de vet något än om själva fastighetsbildningen och om den ska 

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

Den andra metoden som användes i studien var att samla in lantmäteriförrättningar från liknande 

fall med markanvändning i flera plan för järnvägsspår i upphöjt läge. Fångsten av data valdes ut 

med hjälp av Lantmäteriets kundcenter utefter en förklaring av frågeställningen. 

Lantmäteriförrättningarna undersöktes för att se vilka som resulterat i 2D-fastigheter respektive 

3D-fastigheter. Denna metod av insamling utfördes kvantitativt för att se hur många liknande 

förrättningar som resulterats i 2D-fastigheter respektive 3D-fastigheter. Insamlingen av 

förrättningar var även kvalitativ eftersom förrättningslantmätarnas motiveringar i 

förrättningsakterna var av stor betydelse. Resultatet av insamlingen sammanställdes i tabeller för 

att översiktligt presentera dessa.  

Det som analyserades i förrättningarna för att ge svar på frågeställningen var resultatet på om 

fastighetsbildning sker med 2D eller 3D samt hur förrättningslantmätaren motiverade sig i 

förrättningsakterna. 

Antalet förrättningsakter som skulle studeras var svårt att uppskatta i förväg, eftersom att det i 

förväg inte går att veta vad som genomförts för liknande projekt och hur många förrättningar 

som omfattar dessa projekt. De förrättningar som valdes ut är de som haft projekt från år 2004 

och framåt, eftersom det var då 3D-fastigheter infördes i Sverige men även tidigare årtal för att 

se hur det resulterat i 2D. 

3.2.1 Genomförande av studie av förrättningsakter 

3.2.1.1 Hur förrättningsakterna samlades in 

Förrättningsakterna som studerades samlades in främst via mejl. Författarna blev hänvisade till 

flera olika aktörer för att kunna få ut akter som berör tunnel eller biltrafik. Arbetet inleddes 

först med att gå in på olika hemsidor för att få en blick över vilka projekt som är relevanta till 

denna studie. Efter att undersökt dessa projekt som resulterat i 3D eller 2D, togs kontakt med 

respektive ansvarig för varje projekt. Citybanan var väldigt smidig att få akterna eftersom 

respons på mejl som skickades till KLM Stockholm togs emot smidigt och snabbt. Samma med 

projektet Förbifarten som var hos SLM Sotckholm var även där väldigt smidigt och enkelt att få 

ut akterna eftersom kontakt via mejl skedde kontinuerligt med anhöriga på Lantmäteriet.  

Efter intervjun med SLM Stockholm gavs även förslag på förrättningsakter som skulle vara till 

nytta för arbetet. Lärare på Högskolan i Gävle har även bidragit med idéer på lämpliga 

förrättningsakter. Anledningen till varför det anses vara lämpliga är eftersom det berör större 

samhällsbyggnadsprojekt.   

Många förrättningsakter som studerats är geografiskt belägna inom Stockholmsregionen. En 

svårighet som uppstod var att vissa akter skulle samlas in genom kontakt med KLM Stockholm 

och vissa skulle samlas in genom kontakt med SLM, eftersom förrättningsakterna är sparade i 

olika databaser för de olika myndigheterna är det krångligare att få tag på förrättningsakterna.  
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Det har även uppstått problem med försvarssekretess på en förrättningsakt gällande Arlanda 

järnvägsstation som författarna hade som avsikt att studera. Uppgifterna i akten som begärdes ut 

omfattades till delar av försvarssekretess. En sekretessprövning inleddes, vilket tog ett par 

veckor. Efter slutförd sekretessprövning kom frågan om utlämnade av akten vilket resulterade i 

ett nej. Författarna valde att inte överklaga detta beslut. 

3.2.1.2 Varför dessa förrättningsakter valdes ut 

Antalet förrättningar som studerades resulterade i åtta akter. Antalet förrättningar beror främst 

på vilka projekt som resulterat i 2D respektive 3D. Eftersom det inte fanns många 

samhällsbyggnadsprojekt som rör järnvägstrafik eller biltrafik har dessa valts ut för att kunna 

utgöra gott underlag till denna forskning. Citybanan och Förbifarten är exempel på två stora 

samhällsbyggnadsprojekt som rör tredimensionell fastighetsbildning där avgränsningen för 

fastighetsgränserna för 3D-fastighetsbilnding har vart tydlig med hur de avgränsas både 

horisontellt och vertikalt.  

De förrättningar som har valts ut som resulterat i 2D var endast två och dessa är även innan 

årtalet innan 3D lagstiftningen kom till i Sverige. I dessa akter står det tydligt hur traditionella 

2D-fastigheter används och hur dessa kombineras med tillhörande servitut som har till ändamål 

rätt till väg, rätt att använda område för tågstation, stationsbyggnad, drift och underhåll av 

byggnader och anläggningar samt gångvägar. I ett fall bildades nyttjanderätter för tunnlar och 

rätt att använda område för järnvägstunnel. 

Antalet förrättningar som valdes ut som resulterat i 3D var sex. Anledningen till att det är fler 

förrättningar är på grund av att dessa projekt var indelade i olika ärenden. Det var totalt tre 

projekt som studerades, två av dessa var Citybanan och Förbifarten i Stockholm och de är 

indelade i flera olika ärenden. 

Anledningen till antalet förrättningsakter resulterade åtta är på grund av att det är svårt att hitta 

liknande projekt som rör station och spårsträcka i upphöjt läge. Det är ovanligt i Sverige med att 

ha station och spårsträcka i upphöjt läge därför har författarna lagt större fokus på projekt som 

resulterat under marken.  

Avsikten med hur många förrättningsakter som skulle studeras var även att antalet 2D respektive 

3D förrättningar skulle vara ungefär lika många. Några av förrättningarna i 3D var uppdelade i 

flera ärenden, vilket innebär att detta har uppnåtts, eftersom tre har studerats i 3D och två har 

studerats i 2D. Anledningen till att studera ungefär lika många förrättningsakter i 2D som 3D 

var för att ge en rättvis bild och ge samma möjlighet och förutsättningar för att hitta lika många 

fördelar från respektive fastighetsbildning. 

Alla förrättningsakter som har studerats är underlag för forskningen samt kommer besvara 

frågeställningarna. 
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4 Resultat 

I detta kapitel presenteras det resultat som har samlats in genom intervjuerna och studien av 

lantmäteriförrättningar. Resultatet presenteras delvis i tabeller och diagram för överskådlighet 

och används för att få svar på studiens kvalitativa frågeställningar. 

 

4.1 Intervjuer 

Resultatet från intervjuerna börjar med en tabell över respondenterna. Avsnittet delades sedan 

upp i underrubriker där varje del presenterar vad respektive respondent ansåg att det finns för 

fördelar med 3D respektive 2D. Intervjuerna med KLM Stockholm och SLM Stockholm 

innehåller en sammanfattning av större samhällsbyggnadsprojekt som resulterat i 3D på tunnlar, 

vilket är till för att jämföra med station i upphöjt läge för ett projekt som Ostlänken. Station och 

spårsträcka i upphöjt läge har inte genomförts i 3D tidigare i Sverige och därför ställdes krav på 

intervjuerna att undersöka tunnlar, eftersom det liknar upphöjt läge när det gäller uppdelning av 

fastigheter i både horisontalled och vertikalled. Slutligen återges respondenternas svar om vad de 

tror om nyttjandet av 3D i framtiden.  

Frågorna som ställdes under intervjuerna framgår i bilaga A.  

Tabell 1. Respondenter som har intervjuas samt deras befattning, arbetsgivare och datum när intervjun genomfördes. 

 
 

4.1.1 Respondent A, Förrättningslantmätare på KLM Stockholm 

Citybanan är en järnvägstunnel med två tillhörande stationer i Odenplan och T-centralen. Den 

sträcker sig under Stockholms innerstad och är uppdelad i tre olika målfastigheter som ligger i 

Vasastaden, Norrmalm och Södermalm. Projektet är uppdelat på tre fastigheter för att dela upp 

tunneln geografiskt och för att få en överblick och se vart det ligger. Dessa tre fastigheter ägs nu 

av Trafikverket. Tunneln omfattar cirka en sex km lång tunnel som har reglerats i 3D-utrymme. 

Projektet Citybanan berör cirka 300 fastigheter och har delats upp i cirka 40 olika ärenden för 

Respondent Befattning Arbetsgivare Datum 

A 
 

Förrättningslantmätare KLM Stockholm 
(Citybanan) 

2019-04-11 

B 

 

Förrättningslantmätare SLM Stockholm 

(Förbifarten) 

2019-04-12 

C 
 

Lantmätare 
Markförhandlare 

Trafikverket 
(Ostlänken) 

2019-04-17 

D 
 

Förrättningslantmätare KLM Norrköping 
(Ostlänken) 

 

2019-05-07 

E 
 

Projektledare Projektledare 
Norrköping 
(Ostlänken) 

2019-05-08 
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att det ska bli hanterbart. Ärenden ska stämma överens med projekteringen och utbyggnaden för 

Trafikverkets tidplan.  

Projektet delades upp i flera olika ärenden för att det är mer praktiskt. Skulle allt vara i samma 

ärende hade sammanträdet berört 300 fastigheter. Det var även viktigt att kunna dela upp 

ärendena mot utbyggnadstakten efter där Trafikverket ska börja bygga och följa deras tidplan.  

Anledningen till att det blev en 3D-fastighet och inte 2D-fastighet är främst på grund av 

ägarperspektivet. Det fungerar mer praktiskt ur ägarperspektiv att använda sig av 3D-fastigheter 

till skillnad från 2D-fastigheter med servitut som innebär att ett utrymme endast får nyttjas. 

Både Trafikverket och KLM Stockholm var från början inställda på att fastigheten skulle bildas i 

3D. De undersökte i tidigt skede om det var aktuellt med en 2D-fastighet och tillhörande 

servitut, men 3D var ett bättre alternativ för detta projekt. 

Enligt respondenten på KLM Stockholm är ägarperspektivet den stora fördelen med att använda 

3D-fastigheter. Det måste finnas stöd i planer och 3D lämplighetsvillkoren måste vara uppfyllda 

för att genomföra fastighetsbildning i 3D. Respondenten menar vidare att det är stor 

kunskapsbrist inom 3D-fastigheter och även att det inte finns några nackdelar med 

tredimensionell fastighetsbildning. Vidare förklarar respondenten att 3D-fastigheter kommer bli 

allt mer vanligt i framtiden med tanke på att storstäderna blir allt tätare.  

4.1.2 Respondent B, Förrättningslantmätare på SLM Stockholm 

Förbifarten är en tunnel för biltrafik i Stockholm. SLM Stockholm handlägger bara Förbifarten 

inom Stockholm kommun. Andra kommuner som omfattas av Förbifarten handläggs av 

respektive kommuns KLM. Förbifarten innefattar en fastighet inom Stockholm stad. Fastigheten 

är uppdelad i fastighetsområden. Tunnelns ena ände är vid Kungens Kurva, sedan går den under 

Ekerö och Stockholm. Tunneln går upp vid Häggvik i andra änden. Stockholm stad äger 

fastigheten och Trafikverket har vägrätt. SLM Stockholm reglerar mark i 3D-utrymmen till 

fastigheten. Tunneln sträcker sig även djupt att den går under vattnet på grund av kulturmiljö 

och naturreservat vid Lovön. Det är 2D fastigheter vid påfarter och avfarter som är på markplan. 

Fastighetsgränserna i tunnlarna går 20 meter längre bort både horisontellt och vertikalt från 

själva tunneln för att bilda skyddszoner. 

Tunneldelen är i 3D, men sen har de ett område som resulterat i 2D där det även finns ett 

servitut för avfart. Tunneln är upplåten med vägrätt till Trafikverket. Hela Förbifarten är 

uppdelad i flera ärenden. Yrkandet för förrättningen var 3D på tunneln samt skyddszoner runt 

tunneln. Fördelen med 3D-fastigheter enligt respondenten B är att det finns en tydlig 

avgränsning ovan och under marken. Äganderätten blir tydligare med 3D-fastigheter och det är 

den största fördelen. 

Respondenten B ansåg att det finns kunskapsbrist inom 3D-fastigheter och det är bland annat 

därför det används så sällan i jämförelse med traditionella 2D-fastigheter. Det beror på att 

lagstiftningen för tredimensionell fastighetsbildning är relativt ny. Respondenten B menar dock 
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att en negativ synpunkt på 3D-fastigheter är hur det redovisas i registerkartan, eftersom 

registerkartan är anpassad för traditionella 2D-fastigheter vilket innebär att programvaran inte är 

anpassade för 3D. Det leder till att det krävs att gå in i förrättningshandlingarna och analysera 

dessa separat för att förstå hur gränserna går i registerkartan.  

Den största vinsten med 3D-fastigheter är avgränsningen av äganderätten. Det blir tydligt vem 

som äger vad. Respondenten B menar vidare att 3D-fastigheter kommer att användas mer i 

framtiden om man tittar på 3D-fastigheter generellt och ju mer kunskap med praktik desto mer 

kommer det användas mer i framtiden. Det finns behov av att använda marken i flera plan både 

över och under markplan. I framtiden kommer förmodligen fler paragrafer inom 3D att införas 

samt fler rättsfall att förhålla sig till menar respondenten B.  

4.1.3 Respondent C, Lantmätare Markförhandlare på Trafikverket 

Ostlänken är ett järnvägsprojekt som sträcker sig från Linköping till Stockholm. Tanken bakom 

projektet är att ha station och spårsträcka i upphöjt läge vid Norrköpings kommun. Aktörerna 

bakom projektet vill även införa snabbhastighetståg vid byggande av Ostlänken. Järnvägen är 

planerad att bli dubbelspårig hela sträckningen. Det byggs flera nya stationer över hela 

sträckningen av Ostlänken i andra städer, men denna intervju fokuserade på den nya stationen 

som ska byggas i Norrköping. 

Trafikverket och Norrköpings kommun ska tillsammans finansiera byggandet av den nya 

stationen. Trafikverket är negativa till station i upphöjt läge, men Norrköpings kommun är  

positiva till förslaget. I dagsläget handlar det om finansieringen av projektet och det är en 

ekonomisk fråga eftersom upphöjt läge förväntas bli dyrare än en sträckning på marken. 

Trafikverket menar vidare att Norrköpings kommun ska stå för kostnaden av att införa station 

och spårsträcka i upphöjt läge medan kommunen anser att de ska bidra till finansieringen 

tillsammans.  

Om stationen byggs i upphöjt läge är Trafikverket delade i frågan om den ska vara i 3D eller 2D. 

De ser fördelar med att andra aktörer och verksamheter kan äga marken under stationen och 

spårsträckan. Dock vill Trafikverket kunna begränsa hur fastigheter som eventuellt bildas i 

framtiden under stationen och spårsträckan får användas. Trafikverket vill inte att vissa 

verksamheter uppförs där som kan orsaka hinder för järnvägen som exempelvis ökad brandrisk, 

men även andra säkerhetsrisker. Trafikverket funderar hur detta ska kunna gå till juridiskt. Ett 

alternativ kan vara negativa servitut där fastigheterna under järnvägsstationen och järnvägsspåren 

belastas så att de inte får uppföra vissa byggnader eller anläggningar. Ett annat alternativ är att 

reglera i detaljplanen vad som får uppföras på dessa fastigheter. Ett tredje alternativ enligt 

Trafikverket var om kommunen äger alla fastigheter under stationen och spåren, men inte får 

sälja vidare fastigheterna. Detta är dock inte tillåtet enligt lagen, men det bör gå att genomföra 

ändå, eftersom två myndigheter som samarbetar bör kunna ha stor tillit till varandra. 

Trafikverket önskar i detta fall att kommunen upplåter fastigheterna under stationen och 

spårsträckan med exempelvis tomträtt. 
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Det största vinsten med att använda sig av tredimensionell fastighetsbildning är enligt 

respondenten C äganderätten och hur den avgränsas både horisontellt och vertikalt.  

Respondenten C från Trafikverket menar att det finns stor kunskapsbrist inom bildandet av 3D-

fastigheter och tror att det kommer användas mer i framtiden eftersom tätare städer bildas och 

nyttjandet av under marken och över markplan kommer bli mer ändamålsenligt.  

4.1.4 Respondent D, Förrättningslantmätare på KLM Norrköping 

Respondenten D som är förrättningslantmätare på KLM i Norrköping berättar att Norrköpings 

kommun haft flera förrättningar som resulterat i 3D-fastigheter. Det innefattar bland annat 

underjordiska parkeringsplatser, men även ägarlägenheter. Något större projekt som liknar 

Ostlänken och den tillhörande stationen som planeras har dock aldrig genomförts tidigare i 

Norrköping. Anledningen till att det resulterade i tredimensionell fastighetsbildning för dessa 

projekt var att det beslutades tidigt i första planskede där de yrkade på att det skulle bli 3D-

fastigheter.  

Respondenten förklarar vidare att de största fördelarna med att använda sig av tredimensionell 

fastighetsbildning är rådigheten över marken där äganderätten till utrymmena blir tydliga än vad 

de hade vart om man använt sig av en traditionell 2D-fastighet med tillhörande servitut. 

Trafikverket vill äga järnvägen och stationen, men kommunen vill äga utrymmet under marken 

och den uppdelning som sker blir då bättre med användandet av 3D-fastigheter.  

Förrättningslantmätaren berättar även att det är stor kunskapsbrist inom området 3D-fastigheter 

samt att redovisningen av 3D-fastigheter har en bristkälla då registrering vid 3D inte blir 

presenterbar i registerkartan vid den aktuella registerdata och systemet som vi idag har. 

Anledningen till det är eftersom registerdata som används idag sträcker sig endast i 

horisontalplan och vid 3D blir det svårt att redovisa utrymmen som sträcker sig båda horisontellt 

och vertikalt.  

Respondenten tror att det kommer bli mer 3D-fastigheter i framtiden men att det går långsamt. 

Vidare förklarades att där städerna är täta finns det stora fördelar att använda 3D-fastigheter för 

en bättre markanvändning. Respondenten förklarar vidare att de tror att det kommer bli en 

tredimensionell fastighetsbildning för stationen i Norrköping, men att de fortfarande inte är helt 

säkra på det ännu. De anser att 2D-fastigheter med tillhörande servitut är omodernt.  

Vid stationen för Ostlänken i Norrköping ser förrättningslantmätaren två möjligheter att 

genomföra fastighetsbildning i 3D. Det första är att Trafikverket äger stationen som en 

traditionell 2D-fastighet och kommunen äger en fastighet som urholkar Trafikverkets fastighet i 

markplan. Det andra alternativet är att Trafikverket äger stationen och spårsträckan som en 3D-

fastighet och har gränser utformade som en tub och med servitut ner i markplan. 
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4.1.5 Respondent E, Projektledare på Norrköpings kommun 

Respondenten E som är projektledare och jobbar med planeringen kring stationen i Norrköpings 

kommun har begränsad kunskap inom området för 3D-fastigheter. Detta medför att frågorna 

som ställs leder till begränsade svar då respondenten har kunskapsbrist inom tredimensionell 

fastighetsbildning. Däremot har respondenten mycket kunskap kring hur markanvändningen ska 

utformas för stationen samt området runtom den. 

Respondenten menar att kommunen vill att den så kallade “bytespunkten” med 

cykelparkeringar, garage, vänthall och service ska finnas under järnvägen. Detta är sådant som 

Trafikverket inte ansvarar för då de ser att det är mer lämpligt att dela upp detta i flera olika 

fastigheter med olika ägare. Trafikverket vill vara markägare av sin anläggning och då är frågan 

om var gränsen går för deras anläggning. Trafikverket är förmodligen inte så trygga med att 

någon annan äger marken under. Kommunen kommer äga den mesta marken under stationen 

och det kan även finnas privata aktörer som äger fastigheter under spåren. Exempel på detta är 

butiker, caféer, restauranger och allmänna parker.  

Respondenten förklarar att användandet av 3D-fastigheter leder till att parterna kan göra enklare 

investeringar då äganderätten blir tydligare vid 3D än vid 2D med tillhörande servitut. 

Respondenten förklarar även att mer 3D-fastigheter kommer bli i framtiden då det finns behov 

för en mer effektiv markanvändning vilket kommer lösa fler användningsområden. Det kommer 

bli mer 3D-fastigheter med tanke på att det blir tätare städer. 

4.1.6 Sammanställning av intervjuerna 

Tabell 2. Sammanställning av intervjuerna. Visar översiktligt vad respondenterna svarat på de olika frågorna.  

 
Respondent A 

Förrättnings-

lantmätare 

B 
Förrättnings-

lantmätare 

C 
Lantmätare 

Mark-
förhandlare 

D 
Förrättnings-

lantmätare 

E 
Projektledare 

3D fördelar Tydligare 
redosving av 

äganderätten  

Äganderätten 
blir tydligare  

Äganderätten  Äganderätten 
och 

rådigheten 
över marken 

Enklare 
investeringar 

och 
äganderätten  

2D fördelar Mer kunskap Bättre 
redovisning i 

registerkartan  

Ingen granne 
att förhålla sig 

till marken 

under 
respektive 

över  

Mer kunskap 
och bättre 

redovisning i 

registerkartan  

Mer kunskap 
och för att 

man gör det av 

gammal sed 

Kunskaps-
brist om 3D 

ja ja ja ja ja 

Framtiden 

om 3D 

Kommer mer Kommer mer Kommer mer Kommer mer Kommer mer 
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4.2 Studie av förrättningsakter 

Alla förrättningar som har studerats behandlar större samhällsbyggnadsprojekt som berör 

järnvägstrafik och biltrafik och vilken fastighetsbildningsåtgärd som varit mest optimal vid 

framtagande av projekten. I bilaga B finns en sammanställning över de akter som har studerats. 

Där ges en djupare förståelse om respektive förrättning för den enskilde läsaren. Den äldsta 

förrättningen är från 1994, men flera förrättningar som nyligen vunnit laga kraft har också 

studerats. Se bilaga B för exakta årtal.  

Förrättningarna som har studerats har resulterat i både 2D och 3D vilket har varit till stor nytta 

för detta arbete eftersom det visar fördelar för både i 2D och 3D. Det förrättningar som 

resulterat i 3D har bildats genom avstyckning eller fastighetsreglering. 

Fastighetsbildningarna som har genomförts har varit lämpliga och uppfyllt lämplighetsvillkoren 

enligt 3 kap. FBL. När det gäller 3D-fastigheterna har de ansetts vara mer lämpliga än andra 

åtgärder och lämpliga för sina ändamål. I flera av förrättningarna så har det bildats servitut 

eftersom det varit av väsentlig betydelse för fastighetens ändamålsenliga användning enligt 7 kap. 

FBL.  

Servitutens som bildades tillhörande 2D-fastigheter hade som ändamål rätt till väg, rätt att 

använda område för tågstation, stationsbyggnad, drift och underhåll av byggnader och 

anläggningar samt gångvägar. I ett fall bildades nyttjanderätter för tunnlar och rätt att använda 

område för järnvägstunnel. 
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Figur 6. Visar förrättningskartan från Södertälje syd station som är en station i upphöjt läge som är bildad i 2D med 
tillhörande servitut. 018K-10/1996 (Södertälje) (1996) 
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Servitut som bildades tillhörande 3D-fastigheter hade som ändamål för tågtunnlar och 

skyddszoner som innebär rätt till att nyttja ett utrymme för skyddszon inom järnvägstunneln.  

 

 

Figur 7. Bilden ovan illustrerar en kartskiss från Citybanan 0180K-2012-03513 (Citybanan Syrenen) (2012) där den 
markerade figuren under kyrkan är en skyddszon för att säkra hur många meter i horisontalled och vertikalled som får användas 

för tunneln. 

 

Även pålning som en form av grundläggning bildades som servitut för en järnvägsstation. 

 

 

Figur 8. Bilden visar en kartskiss från Arenastaden 0184–12/10 (Solna Arenastaden) (2012) 

 Där stationen och spårsträckan är på marken med hjälp av pelare.  
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Figur 9. Illustrerar samma förrättning från Arenastaden 0184–12/10 (Solna Arenastaden) (2012) från olika synvinklar.   

  

Avgränsningarna på fastighetsgränserna för 3D-fastighetsbildningarna har varit varierande i de 

akter som studerats. Generellt kan det sägas att under marken är inte gränserna lika detaljerade 

som de är över markplan. Tunnlarna innefattar en skyddszon i 3D som sträcker sig även utanför 

anläggningen in i berget. Ovan mark så har gränserna vart mer detaljerade och gränserna går 

följer exempelvis pelare och gångbroar.  
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Figur 10. Bilden är från Förbifarten 0180K – 2015 – 21467 (Förbifarten Stockholm) (2015) där de visar att de har 
avgränsat skyddszonen 20 meter från alla vinklar för att skydda tunneln där spårsträckan går igenom.  

 

Figur 11. Bild tagen från Förbifarten 0180K – 2015 – 21467 (Förbifarten Stockholm) fast från sidan. Visar hur 
fastighetsgränsen vertikalt går upp i berget och avgränsas vid markplan. 
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Av de förrättningsakter som har studerats har mer än hälften resulterat i 3D. Anledningen till 

varför 3D har använts mer är för redan vid ansökan har man yrkat på att det ska vara en 3D-

fastighet eller 3D-utrymme. Ett annat skäl har också varit att äganderätten fungerar smidigare 

när tredimensionell fastighetsbildning används. I de fall som resulterade i 2D av de akter som 

studerats var årtalet för förrättningens genomförande innan lagstiftningen för 3D infördes.  

Det finns inte många fall som resulterat i upphöjt läge vilket har lett till att tunnlar har studerats 

istället eftersom det liknar upphöjt läge vid fastighetsbildningen som berör avgränsningen både 

horisontellt och vertikalt.  

Det var en förrättningsakt för Arlanda station som författarna inte fick tag på, eftersom den 

omfattades av försvarssekretess. Sekretessprövningen resulterade i att akten inte fick delas ut. 

Detta beslut har inte överklagats av författarna.  

 

4.3 Nacka Saltsjöbanan  

Nacka kommun genomför ett projekt för Nacka station som liknar projektet för 

järnvägsstationen i Norrköpings kommun. Planerna är att i samband med Saltsjöbanans 

upphöjning även bygga en station i upphöjt läge. 

Nacka kommun håller för närvarande på att detaljplanelägga och granska detaljplanenen och 

järnvägsplanen för Saltsjöbanan. Antagande av planerna beräknas till sommaren 2020. Projektet 

är Saltsjöbanan som är belägen i Nacka kommun där de också vill ha stationen och spårsträckan i 

upphöjt läge vid Nacka Station i samband med Saltsjöbanan.  

 
 

 

Figur 12. Bilden ovan visar tågstation och spårsträcka i upphöjt läge vid Nacka station. Källa: Nacka kommun. (2019). 

 



   
 

   30  
 

5 Etiska aspekter  

Hänsyn kommer att tas till de etiska aspekterna vid genomförandet av metoden. Vid 

intervjuerna kommer anonymitet garanteras för de som önskar det. Intervjuerna kommer spelas 

in efter samtycke. Inspelningarna kommer inte att delas ut till några andra som inte är delaktig i 

arbetets genomförande.  

Vid studien av förrättningsakterna kommer inga personuppgifter att återges för att skydda 

integriteten.  
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6 Hållbarhet  

Arbetet har koppling till hållbarhet utifrån följande: 

a) Satsningar på miljön eftersom tågtrafik är miljövänligt  

b) Eliminera dagens kapacitetsbrist på järnväg och bygga ny stambana  

c) Samhällsvinst för att införa 3D-fastigheter, eftersom flera markplan utnyttjas effektivare  

d) Social hållbarhet eftersom det behövs bättre kommunikationer 
e) Vilken fastighetsbildning som är mest ändamålsenlig vid en sådan satsning av Ostlänken 

bidrar till att lantmäterimyndigheterna stärks i kunskapsnivå.  

f) Förtätning av centrum bidrar till hållbar stadskärna.   

g) Mest ändamålsenligt för järnvägstrafik i upphöjt läge.  
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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 frågeställningarna. 

 

7.1 Diskussion om de valda metoderna 

7.1.1 Intervjuer  

Intervjuerna som genomförts har gett en tydlig bedömning där respondenternas svar 

överensstämmer med varandra för det mesta. Två av respondenterna arbetar i Stockholm och 

tre av dem arbetar i Norrköping. Intervjuerna i Stockholm är till stor nytta för studien då 

Stockholmsregionen har genomfört flera större samhällsbyggnadsprojekt som resulterat i 3D-

fastigheter. I städer utanför Stockholmsregionen som Norrköping har färre 3D-fastigheter 

utnyttjats av den anledningen att städerna inte är lika täta. Att antalet intervjuer har begränsats 

till fem är eftersom svarsmättnad ges i resultatet vilket kan leder till att fler intervjuer inte 

behövs. Detta kan ses eftersom respondenterna svarar i stort sett likadant på intervjufrågorna. 

En större geografisk utbredning hade kunnat vara relevant för att se på andra städer som Malmö 

och Göteborg då det handlar om tätare städer som resulterat i många 3D-fastigheter. Resultatet 

som ges är representativt för hela landet eftersom bedömningarna kommer att göras lika.  

7.1.2 Studie av förrättningsakter 

Förrättningsakterna som har valts ut för denna metod är till för att se vilka 

samhällsbyggnadsprojekt som resulterat i 3D respektive 2D-fastigheter. Varför akter som 

resulterat i både 3D och 2D valts är till för att se hur många av liknande projekt som resulterat i 

respektive fastighetsbildning. Detta ska vara bra underlag till studien för att dra en slutsats vad 

som är mest ändamålsenligt för större järnvägsprojekt i landet. Av totalt åtta förrättningsakter 

som har studerats har sex resulterat i 3D och endast två i 2D. Anledning till varför det är så 

många som resulterat i 3D är för att förrättningarna som studerats har delats upp till flera olika 

ärenden, just därför ges den större differensen mellan 3D och 2D akter. Även vid studien av 

förrättningsakter hade det gått bra med en större geografisk utbredning i framförallt Malmö och 

Göteborg. En svårighet som uppstod när det gäller större samhällsbyggnadsprojekt var vid 

Arlanda station, där det var svårt att få förrättningsakten eftersom den omfattas av 

försvarssekretess och en sekretessbedömning behövdes inledas. Detta kan tänkas uppstå även vid 

andra samhällsbyggnadsprojekt eftersom informationen kan vara känslig.  

7.2 Diskussion om resultatet 

Diskussionen kring resultatet delades upp på varje frågeställning för att ge en tydlig redovisning. 

Del 1 diskuterar fördelarna med 3D, del två diskuterar fördelarna med 2D och del 3 diskuterar 

vilken fastighetsbildning som blir mest ändamålsenlig för station och spårsträcka i upphöjt läge. 
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De två första delarna av diskussionen om resultatet använder svaren från intervjuerna och knyter 

ihop det med vad lagstiftningen, förarbetena, propositionen och forskningen säger. I många fall 

har intervjuerna resulterat i samma svar som vad den teoretiska bakgrunden beskriver, vilket är 

styrkande för argumentationen. 

I den tredje delen jämfördes förrättningsakter för station som resulterat i 2D respektive 3D, 

samt spårsträcka som resulterat i 2D respektive 3D. Dessa akter är inte alla i upphöjt  läge på 

grund av att det är ovanligt i Sverige. Istället jämfördes vissa akter som är i nedsänkt läge, detta 

ansågs ge en tydlig bild på vad som är mest ändamålsenligt för att det är samma förutsättningar 

vad gäller markanvändning i vertikalled.  

De fall med förrättningar i del 3 som resulterats i 2D respektive 3D för station och spårsträcka 

jämförs sedan med vad del ett och del två visar om de fördelar som finns. 

7.2.1 Fördelar och vinster med 3D för station och spårsträcka i upphöjt läge 

Det råder enighet utifrån intervjuerna kring att 3D-fastigheter har många fördelar för station i 

upphöjt läge. Studien av förrättningsakter har även visat fördelar med 3D. En genomgång görs 

nedan på varje fördel och vinst som finns för 3D. 

7.2.1.1 Äganderätten 

Den främsta fördelen som nämnts under intervjuerna är äganderätten. Samtliga respondenter 

har berättat att det är en stor fördel med äganderätten för 3D jämfört med 2D när de gäller 

komplexa ägarstrukturer. Det är främst på grund av att 3D-fastigheterna avgränsas tydligt både 

horisontellt och vertikalt. Det framgår även ur Förarbetena för 3D lagstiftningen att 

äganderätten kan tydligt avgränsas. Enligt propositionen förklaras det att det finns särskilda 

förutsättningar för att bilda 3D-fastigheter att åtgärden är motiverad med hänsyn till 

anläggningens konstruktion och användning. Även att den ska leda till en mer ändamålsenlig 

förvaltning av anläggningen eller försäkra finansieringen eller byggandet av anläggningen.  

Ekbäck (2011) forskade om införandet av 3D-fastigheter och kom fram till att direkt ägandeskap 

är den största ekonomiska fördelen med 3D-fastigheter. Det överensstämmer med vad 

respondenterna har svarat. 

Paulsson (2012) forskade också om 3D-fastigheter och om vilka skäl det fanns för att införa 3D-

fastigheter i Sverige. Forskningen resulterade i att direkt ägandeskap är att föredra framför 

indirekt ägandeskap samt att äganderätten är starkare vid 3D-fastigheter. Slutsatsen var att 3D-

fastigheter är användbart när det ska lösas problem med utrymmen där flera olika parter  med 

olika behov är inblandade. 

Gustafsson & Högberg (2010) studerade tredimensionellt utrymme och servitut för 

järnvägstunnlar. Forskarna jämförde skillnaderna samt fördelarna och nackdelar som finns 

mellan dessa metoder. De kom fram till att tredimensionellt utrymme är ett bättre alternativ att 

föredra framför servitut eftersom det leder till direkt ägandeskap vilket även framgår av 
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intervjuerna som respondenterna besvarat. Propositionen, forskningen och respondenterna från 

intervjuerna har beskriver liknande varandra angående äganderätten för 3D-fastigheter. 

7.2.1.2 Finansiering  

Enligt förarbetena framgår det att det finns stort behov av att nyttja 3D-fastigheter. Det framgår 

att utifrån förarbetet för tredimensionell fastighetsindelning att för finansieringsskäl  är det 

önskvärt att ha flera olika markägare till olika verksamheter. Respondenten E förklarar även att 

nyttjandet av 3D-fastigheter leder till enklare investeringar och är en stor fördel vid nyttjandet 

av 3D-fastigheter. Finansieringen av byggnader och anläggningar på fastigheterna blir även 

underlättat om det är 3D-fastigheter när det går att pantsätta varje fastighet för sig.  

Paulsson (2012) forskade om 3D-fastigheter i Sverige och kom fram till att 3D-fastigheter även 

går bra att inteckna, vilket underlättar finansieringen. Forskningen stämmer överens om vad 

respondenterna svarat kring detta. Förarbetena resulterade även i detsamma. 

7.2.1.3 Förvaltning  

Förvaltningen av fastigheter är också en fördel med 3D-fastigheter, eftersom det blir tydligare 

vem som äger vad där det finns komplexa strukturer med olika ägare över och under varandra. 

Under intervjuerna berättade Trafikverket, Norrköpings kommun samt KLM Norrköping att 

det finns behov att äga och nyttja mark över och under varandra. Det positiva med att använda 

3D-fastigheter som framgår enligt förarbetena för tredimensionell fastighetsindelning är att det 

kan leda till bättre resultat om verksamheter kan upplåtas och förvaltas individuellt trots att de 

ingår i samma byggnad eller anläggning. I anläggningar där det finns utrymmen för olika ändamål 

såsom kommunikation, handel och kontor är det fördelar att använda 3D ur 

förvaltningssynpunkt, eftersom ändamålen är olika att det är en fördel att förvalta varje 

utrymme för sig. 

Lovén (2017) studerade om ersättningen för järnvägstunnlar och utförde en jämförelse mellan 

servitut för traditionella 2D-fastigheter och 3D-fastigheter. Undersökningen resulterade att båda 

alternativen fungerar. Lovén (2017) kom fram till att 3D-fastigheter har mer fördelar jämfört 

servitutsbildning. Den största fördelen som författaren beskriver är att ansvarsfördelningen blir 

tydligare vid 3D, vilket förenklar förvaltningen vilket stämmer överens med vad respondenterna 

har svarat. 

7.2.1.4 Markanvändning 

3D-fastigheter bidrar också till en effektivare markanvändning, vilket har framgått under flera av 

intervjuerna. Norrköpings kommun är intresserade av en mer effektiv markanvändning i 

centrala delarna av staden där den nya stationen planeras i upphöjt läge. De är bland annat 

intresserade av en så kallad blandstad som innebär att bostäder, handel, kontor och annat mixas 

för att staden ska leva dygnet runt.  

Anledningen till att 3D är en fördel är för att flera markplan kan utnyttjas mer effektivt och det 

strävas efter detta allt mer när städerna blir tätare. Enligt propositionen framgår det att det finns 
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behov att använda 3D-fastigheter. Specifikt kommunikationsområdet tas upp i detta 

sammanhang då exempelvis broar för järnvägstrafik vilka skör rakt genom fastigheter som 

används för helt andra ändamål. Även kommunikationsanläggningar såsom stationshallar, 

terminaler och andra trafikanläggningar som byggs i olika lagar med annan markanvändning 

såsom butiker och kontor har vart en positiv faktor för nyttjandet av 3D-fastigheter.  

Det framgår även ur propositionen att dess huvudsakliga innehåll att anläggningar, byggnader 

och broar är exempel på vad 3D-fastigheter kan användas till. Behovet av 3D-fastigheter är som 

störst på dessa enligt propositionen.  

Paulsson (2012) som forskade om 3D-fastigheter i Sverige kom fram till att en fördel med 3D-

fastigheter är att det bidrar till att tätheten av bebyggelse ökar. Angående markanvändningen för 

3D-fastigheter säger forskningen, propositionen och respondenterna från intervjuerna likadant.  

7.2.1.5 Station under marken 

I studien av Karabin et al. (2018) var slutsatsen att det finns fördelar med 3D-fastigheter när det 

handlar om tunnelbanor. De tycker att indelningen i det vertikala ledet blir tydligare och det blir 

då även tydligare vem som äger vad på grund av avgränsningarna som sker i 3D. 

Intervjun med respondent A som jobbar på KLM Stockholm som förrättningslantmätare och 

bland annat haft ärenden om Citybanan ansåg även samma sak som forskningen av Karabin et al. 

(2018) visar, nämligen att 3D är att föredra vid tunnlar. Respondent A berättade att det var 

främst av anledningen att det är tydligare vem som äger vad vid 3D. Även projektet Förbifarten 

som avser tunnel för biltrafik menar respondenten B att det blir tydligare vem som äger vad med 

den vertikala och horisontella planen.  

Stoter et al. (2016) studerade äganderätten i olika nivåer i staden Delft i Nederländerna för att 

bestämma hur ägande på flera markplan kan fungera i 3D. Studien visade att det är tydligt att 3D 

bättre på att representera komplicerade ägandeförhållanden än vad som är möjligt i 2D. Samtliga 

respondenter menar även här att 3D-fastigheter redovisar ägandeförhållandena mycket tydligare 

än vad det görs i 2D. 

7.2.1.6 Station i upphöjt läge 

Författarna Karabin et al. (2018) nämner att de fördelar med att använda 3D när det berör 

tunnlar även gäller för upphöjt läge. När frågan ställdes under intervjuerna om vad 

respondenterna tror om 3D-fastigheter i framtiden svarade alla att de tror att användandet av 

3D-fastigheter kommer att öka. Även de förrättningslantmätarna som intervjuades svarade att de 

hoppas att det blir med 3D i framtiden.  

Ingen forskning har återfunnits som behandlar station och spårsträcka i upphöjt läge och det finns 

inte heller några projekt i verkligheten som genomförts som liknar det Norrköping vill 

genomföra med station i upphöjt läge. Forskningen om tunnlar visar att 3D är att föredra 

framför 2D och att det gäller även för upphöjt läge. Inte bara att det är att föredra för upphöjt 

läge och under marken, men även utifrån allt som diskuterats ovan, finansieringen, förvaltningen 
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och redovisning av äganderätten gör att 3D-fastigheter är något att föredra framför en 

traditionell 2D-fastighet när det rör sig som större samhällsbyggnadsprojekt.  

Fördelarna med 3D generellt sett är ännu starkare när det finns komplexa ägarförhållanden där 

det är flera olika markägare. Det går att läsa ur den tidigare forskningen, men även förarbetet 

och propositionen för 3D-fastighetsindelning visar på att ägarförhållanden får fördelar med 3D.  

Stationen som planeras i Norrköpings kommun kan beskrivas som komplex vad gäller 

ägandeförhållandet, eftersom kommunen själva, Trafikverket samt privata aktörer kommer vara 

markägare för olika anläggningar inom projektet för stationen i upphöjt läge. En tredimensionell 

uppdelning skulle tydligare visa vem som äger vad. 

7.2.2 Fördelar och vinster med 2D för station och spårsträcka i upphöjt läge 

Det finns vissa fördelar med 2D och tillhörande servitut för station och spårsträcka i upphöjt 

läge. En redovisning görs nedan på varje fördel och vinst som finns för 2D. 

7.2.2.1 Redovisning i fastighetsregistrets registerkarta  

Flera av de respondenter som intervjuades förklarade att en stor nackdel med 3D-fastigheter är 

att Sveriges registerkarta är anpassad för horisontalplan vilket innebär att registerdata endast är 

anpassat för 2D-fastigheter. Detta medför att traditionella fastigheter nyttjas mer i dagens 

samhälle då det är ett enklare sätt att registrera och se vad som finns och vilka rättigheter som 

redovisas. Ett stort problem med 3D-fastigheter är just att den avgränsas horisontellt och 

vertikalt vilket gör att det inte går att se vilka rättigheter som finns i 3D i den nuvarande 

registerkartan. Sveriges registerkarta behövs uppdateras, vilket kommer underlätta i framtiden 

för kommande 3D-fastigheter.  

7.2.2.2 Kunskap om traditionella 2D-fastigheter 

Utifrån samtliga intervjuer kan slutsats dra att det finns betydligt mycket mer kunskap inom 

traditionella 2D-fastigheter än vad det finns för 3D-fastigheter. Denna slutsats är lätt att dra 

eftersom frågorna som ställdes till respondenterna är anpassade efter att se hur mycket kunskap 

varje person har utifrån deras erfarenheter. Det visade sig att 3D-fastigheter är nytt och de flesta 

respondenterna menar att de inte tänker i dessa banor då det går smidigare med 2D-fastigheter 

eftersom mer kunskap ligger där. Samtliga respondenter menar fortsättningsvis att de arbetar 

mot mer kunskap inom 3D-fastigheter då det finns mer potential att genomföra större 

samhällsbyggnadsprojekt i tredimensionellt fastighetsutnyttjande. 

7.2.2.3 2D-fastighet med tillhörande servitut för station i upphöjt läge 

Ett projekt som innefattar station och spårsträcka i upphöjt läge som det i Norrköping går att 

lösa med en traditionell 2D-fastighetsbildning med tillhörande servitut. Förarbetena för 

tredimensionell fastighetsindelning beskriver att tredimensionellt fastighetsutnyttjande går att 

uppnå med traditionella 2D-fastigheter och servitut. En svårighet är dock om de olika 

verksamheterna som ingår i projektet är olikartade för då försvåras förvaltningen. 



   
 

   37  
 

I propositionen för tredimensionell fastighetsindelning framgår det att servitut kan avse 

tredimensionella utrymmen och att servitutslösningar kan uppnå de rättsliga lösningar som krävs 

för ett ändamålsenligt fastighetsutnyttjande. Det framgår dock att servitutslösningar blir 

komplicerade rent rättsligt om projektet som ska genomföras är komplext vad gäller 

ägarförhållandena. 

7.2.3 Vilken fastighetsbildning blir mest ändamålsenlig för station och 

spårsträcka i upphöjt läge? 

7.2.3.1 Station i upphöjt läge 

I Södertälje kommun är stationen vid Södertälje syd uppdelad i tre fastigheter i 2D där den första 

fastigheten är avsedd för järnvägstrafik, den andra är avsedd för transformatstation och den 

tredje är kommunens fastighet. Flera servitut har även upplåtits för att få rätt att använda vissa 

anläggningar. Resultatet av denna förrättning resulterade i 2D med tillhörande servitut för 

station i upphöjt läge. Anledning till att det blev en 2D-fastighet och inte 3D-fastighet är av den 

anledning att förrättningen genomfördes år 1996 vilket tyder på att tredimensionell 

fastighetslagstiftning än inte fanns i Sverige.  

Sannolikheten att denna förrättning skulle resultera i en 3D-fastighet om förrättningen 

genomfördes idag är väldigt stor då byggandet och förvaltningen verkar vara ett smidigare 

koncept än att använda sig av traditionell 2D-fastighet med servitut. Förutsättningarna för att 

denna förrättning skulle resultera i 3D kräver dock att det yrkades redan i ansökan eller vid ett 

senare tillfälle yrka på en 3D-fastighetsbildning tidigt i planskede.  

Med hänsyn till de flera fördelar som finns vid 3D jämfört med 2D är det troligt att denna hade 

bildats i 3D om förrättningen hade genomförts idag. Den komplexa ägarstrukturen stärker 

anledningen till att nyttja 3D istället. Det finns exempel på station och spårsträcka i nedsänkt 

läge som genomförts i 3D och det är Citybanan i Stockholm. Skillnaden är inte stor eftersom det 

sträcker sig i vertikalled vilket innebär att förutsättningarna är densamma som under marken 

som över marken för att använda 3D. 

7.2.3.2 Spårsträcka i upphöjt läge 

Liknande förrättning avser expropriation för järnvägsändamål för tunnel i Botkyrka. 

Förrättningen resulterade i 2D-fastighet med nyttjanderätt och genomfördes år 1995 vilket 

innebär att 3D-fastigheter inte fanns i den svenska lagstiftningen. Sannolikheten att liknande 

samhällsbyggnadsprojekt skulle genomföras idag är möjligheterna större att det skulle resultera i 

en tredimensionell fastighetsbildning. Anledningen till det är som har diskuterats ovan, det är en 

smidigare markanvändning vid 3D samt att ägarperspektivet redovisas lättare vem som äger och 

förvaltar vad. Men som även diskuterats tidigare krävs det att ett yrkande på 3D tidigt vid 

ansökan.  

Till de flera fördelar som finns vid 3D jämfört med 2D är det troligt att denna hade bildats i 3D 

om förrättningen genomförts idag. Det finns exempel på spårsträcka i upphöjt läge där 
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Förbifarten som är ett större samhällsbyggnadsprojekt där de lyckats med att använda sig av 

tredimensionell fastighetsbildning för tunnel med biltrafik. Principen är densamma för tunnel 

och för upphöjt läge då det handlar om nyttjandet av det vertikala planet. 

7.2.3.3 Ändamålsenlig fastighetsbildning 

Ytterligare ett exempel på att 3D-fastigheter är att föredra framför en traditionell 2D-fastighet 

är Solna Arenastaden station som genomfördes 2012. Denna förrättning avser tågstation som 

resulterade i tredimensionell fastighetsbildning. De undersökte vilka förutsättningar som är bäst 

för just detta projekt och yrkade på att 3D-fastigheter för att det är ett bättre alternativ. Här kan 

slutsatsen också dras att de som har resulterat i 3D är också de förrättningar där de har haft 

tredimensionell lagstiftning tillgänglig och insett att möjligheterna och fördelarna är större än 

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 för frågeställningarna i detta arbete. Varje 

frågeställning får ett eget avsnitt där svaret ges på frågeställningen utifrån vad denna studie 

resulterat i. I sista kapitlet presenteras förslag till framtida studier inom området. 

8.1 Vilka fördelar eller vinster finns det med att använda 3D 

fastighetsbildning för en station och spårsträcka i upphöjt 

läge? 

Fördelarna under den här rubriken är av många varianter. Som det har diskuterats i tidigare 

kapitel och i resultatet kan det sägas att utifrån förvaltningen av fastigheterna är en fördel med 

3D-fastigheter, eftersom det blir tydligare vem som äger vad där det finns komplexa strukturer 

med olika ägare över och under varandra.  

Finansieringen vid byggandet är ytterligare fördel och där även en av respondenterna påpekat att 

nyttjandet av 3D-fastigheter leder till enklare investeringar och är en stor fördel vid nyttjandet 

av 3D-fastigheter. Finansieringen av byggnader och anläggningar på fastigheterna blir även 

underlättat om det är 3D-fastigheter när det går att pantsätta varje fastighet för sig. 

En annan fördel med 3D är äganderätten, under intervjuerna förklarar samtliga respondenter att 

en stor fördel med 3D-fastigheter jämfört med 2D är att äganderätten redovisas bättre vid 

komplexa ägandestrukturer.  

Markanvändningen bidrar också till en stor fördel för 3D-fastigheter vilket har framgått ur 

samtliga intervjuer samt ur propositionens huvudsakliga innehåll. Det beskrivs att anläggningar, 

byggnader och broar är ett bra exempel på när 3D-fastigherer kan användas. Behovet av 3D-

fastigheter är störst enligt propositionen för tredimensionell fastighetsindelning. 

8.2 Hur ser vinsten eller fördelarna ut med fastighetsbildning i 2D 

för en station och spårsträcka i upphöjt läge? 

Fördelarna med 2D och tillhörande servitut visar sig motsatsvis vara de nackdelar som finns med 

3D, nämligen kunskapsbristen inom 3D och den bristande redovisningen i registerkartan. För 

traditionella 2D-fastigheter finns mycket god kunskap generellt inom området och 

redovisningen i en karta blir tydlig, eftersom kartorna är anpassade efter 2D-data. Användningen 

av 2D-fastigheter är vanligare än 3D-fastigheter och det kan bero på gammal sed att göra på 

samma sätt som alltid gjorts. 

8.3 Vilken fastighetsbildning blir mest ändamålsenlig för station 

och spårsträcka i upphöjt läge? 

Det har återfunnits fler fördelar i denna studie med 3D jämfört med 2D för station och 

spårsträcka i upphöjt läge. Vid stora infrastrukturprojekt är indelningen i 3D mycket fördelaktig 

och bör användas speciellt vid nyttjande av flera markplan i vertikalled. Slutsatsen är att 3D är 

att föredra på grund av de vinster och fördelar som identifierats och nämnts tidigare.  
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9 Förslag till framtida studier  

Ett diskussionsområde som dykt upp under arbetets gång är nämligen hur 3D-fastigheter 

redovisas i registerkartan. Utifrån det resultat som har tagits fram har flera av de som intervjuats 

förklarat att redovisning är dålig vid 3D och att Sveriges fastighetsregisterkarta är anpassad för 

2D-fastigheter och sträcker sig bara i horisontalplan. Det behövs en vidare studie på hur 

registerkartan kan uppdateras för att kunna representera 3D på ett bättre sätt. Ett exempel som 

framgått ur studien är stationen i Delft i Nederländerna där de kunnat visualisera 3D i registret 

med hjälp av en PDF som officiellt dokument för registreringen.  

Frågeställningen till framtida studier kan vara: 

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

Denna bilaga redovisar frågorna som ställdes under intervjuerna för varje respondent.  

Trafikverket (Ostlänken) 

 Vilka projekt har ni haft hand om som resulterat i 3D?  

 I sådana fall vilka av dessa projekt? 

 Vad var anledning till att ni valde 2D respektive 3D?  

 Vad tycker ni det finns för fördelar med att använda 3D vid järnvägsstation vid upphöjt 

läge för Ostlänken? 

 Tror ni att det är kunskapsbrist för byggandet av 3D? 

 Vad finns det för mer anledningar till att 3D inte används så ofta? 

 Utifrån er erfarenhet, finns det något negativt med 3D-fastigheter med tanke på att det 

används så sällan i jämförelse med traditionella 2D-fastigheter? 

 Tycker ni att trafikverket ska vara markägare till projektet Ostlänken eller tycker ni att 

det är bättra att flera olika verksamheter äger marken under respektive över.  

 Vad är den största vinsten med att använda 3D-fastigher respektive 2D-fastigheter? 

 Vad tror ni om framtiden angående 3D-fastigheter? 

KLM Stockholm (Citybanan) 

 Hur går fastighetsbildningen till i Citybanan, är hela banan en fastighet i 3D eller 2D? 

 Varför har ni delat upp den i flera förrättningar, är det för att den omfattar en så lång 

sträcka? 

 Vad var anledningarna till det att det vart en 3D respektive 2D- fastighet? 

 Vad tycker ni det finns för fördelar med att använda 3D vid järnvägsstation? 

 Tror ni att det är kunskapsbrist för byggandet av 3D? 

 Vad finns det för mer anledningar till att 3D inte används så ofta? 

 Utifrån er erfarenhet, finns det något negativt med 3D-fastigheter med tanke på att det 

används så sällan i jämförelse med traditionella 2D-fastigheter? 
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 Är det Trafikverket som äger hela sträckan av järnvägsstationen eller är det flera olika 

verksamheter som äger och förvaltar marken, eller är det både och?  

 Vad är den största vinsten med att använda 3D-fastigher respektive 2D-fastigheter för 

station och järnvägsspår? 

 Vad tror ni om framtiden angående 3D-fastigheter? 

SLM Stockholm (Förbifarten) 

 Hur går fastighetsbildningen till i Förbifarten, är hela tunneln en fastighet i 3D eller 2D? 

Är allt i en och samma förrättning eller är det flera förrättningar som det delas upp i.  

 Isåfall vad var anledningarna till det?  

 Vad tycker ni det finns för fördelar med att använda 3D vid tunnel? 

 Tror ni att det är kunskapsbrist för byggandet av 3D? 

 Vad finns det för mer anledningar till att 3D inte används så ofta? 

 Utifrån er erfarenhet, finns det något negativt med 3D-fastigheter med tanke på att det 

används så sällan i jämförelse med traditionella 2D-fastigheter? 

 Är det Trafikverket som äger hela sträckan av förbifarten eller är det flera olika 

verksamheter som äger och förvaltar marken, eller är det både och?  

 Vad är den största vinsten med att använda 3D-fastigher respektive 2D-fastigheter? 

 Vad tror ni om framtiden angående 3D-fastigheter? 

Norrköping (Ostlänken) 

 Vilka projekt har ni haft hand om som resulterat i 3D?  

 I sådana fall vilka av dessa projekt? 

 Vad var anledning till att ni valde 2D respektive 3D?  

 Vad tycker ni det finns för fördelar med att använda 3D vid järnvägsstation vid upphöjt 

läge för Ostlänken? 

 Tror ni att det är kunskapsbrist för byggandet av 3D? 

 Vad finns det för mer anledningar till att 3D inte används så ofta? 
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 Utifrån er erfarenhet, finns det något negativt med 3D-fastigheter med tanke på att det 

används så sällan i jämförelse med traditionella 2D-fastigheter? 

 Tycker ni att trafikverket ska vara markägare till projektet Ostlänken eller tycker ni att 

det är bättra att flera olika verksamheter äger marken under respektive över?  

 Vad är den största vinsten med att använda 3D-fastigher respektive 2D-fastigheter? 

 Vad tror ni om framtiden angående 3D-fastigheter? 
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Bilaga B  

Sammanställning av förrättningsakter  

 
Nedan görs en sammanställning på de utvalda förrättningar som anses vara lämpliga för att 

utgöra underlag för detta examensarbete.  

Akt 018K-10/1996 (Södertälje) (1996) 

Denna förrättning avser station och spårsträcka i upphöjt läge. Stationen är känd som Södertälje 

syd och går över motorväg E4. Förrättningen är en avstyckning samt fastighetsreglering. 

Avstyckningen av kommunens fastighet Kolpenäs 1:1 innebär att två nya lotter bildas, lotten A 

är avsedd för järnvägstrafik och lotten B är avsedd för tranformatstation. Fastigheten södra 1:2 

ägs av staten SJ och är avsedd för järnvägstrafik. Lotten A är att betrakta som egendom tillhörig 

SLL. Parterna diskutera om hur äganderätten skulle fördelas upp.  

Överenskommelse träffades om att servitut ska upplåtas på Kolpenäs 1:1 till förmån för Södra 

1:2 och Kolpenäs 1:5 avseende rätt att använda vägen. De andra servituten som bildades handlar 

om rätt att använda område för tågstation. Stationsbyggnaden men inte järnvägsspåret och 

perrongerna inom de upplåtna områdena utgör fast egendom tillhörande lotten A. Servitutet 

inskränks av en till den tjänande fastigheten tillhörande rättighet att för tågtrafikens bedrivande 

för drift och underhåll av byggnader och anläggningar inom Södertälje syd-området använda 

tågstationen. Lotten A och den tjänande fastigheten får en rättighet att använda ett område för 

buss och tågresenärer. Lotten A får en rättighet för buss och lokaltrafikens tillträde till området 

med befintliga byggnader och anläggningar.  

SJ ska äga fjärrtågsstationen med tillhörande mark. SLL ska äga lokaltågstationen med tillhörande 

mark utom vad som avser befintligt spårområde där upplåtelse med servitut ska gälla till förmån 

för lokaltågstationen. Kommunen överlåter mark till SJ och SLL för stationsanläggningarna.  

Fastighetsbildningsåtgärden resulterade i en traditionell 2D-fastighet med tillhörande servitut. 

En anledning till varför 3D-fastighet inte var lämpligt i detta fall var för att förrättningen 

genomfördes år 1996 och lagstiftning för 3D-fastigheter infördes år 2004 i Sverige.  

 

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

Förrättningen avser expropriation för järnvägsändamål för en tunnel. Stockholmskommun 

förpliktas genom ett domslut i Stockholm tingsrätt att avstå mark med äganderätt till banverket 

(nuvarande Trafikverket). Stockholmskommun förpliktas även att avstå nyttjanderätt för all 

framtid till Banverket. Marken med nyttjanderätt medges rätt att anlägga och för all framtid 

bibehålla spårtunnel inom på kartorna markerade plushöjder. Banverket medges även att anlägga 

och för all framtid bibehålla, förnya och underhålla en järnvägsbro med en fri lägsta höjd av 12 
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meter, med tillhörande bropelare, och pelarstöd under marken. I rättigheten ingår att pelarstöd 

är på en nivå under – 6 meter i RH00 som är ett höjdsystem Sverige.  

För tunnlar upplåts flera nya nyttjanderätter med rätt att använda ett område för järnvägstunnel 

med begräsningar i z-led vilket framgår ur kartorna i förrättningsakten. 

Fastighetsbildningsåtgärden resulterade i expropriation och tunnlarna uppläts med nyttjanderätt, 

men eftersom de är avgränsade både horisontellt och vertikalt innebär det att nyttjanderätten i 

princip är i 3D. Förrättningen vann laga kraft år 1995 vilket innebär att 3D-fastigheter inte fanns 

i lagstiftning. Tingsrätten har fastställt denna dom, och med det så är inte gränspunkterna 

lagligen bestämda då det bara är lantmäterimyndigheterna som lagligen kan fastställa gränser.  

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

Förrättningen avser tredimensionell fastighetsbildning för markåtkomst för Citybanans 

tågtunnlar. Ansökan för Citybanan har delats upp till ca 40 olika ärenden och detta ärende är ett 

utav dem. Genom förrättningen har man yrkat att de berörda fastigheterna genom 

fastighetsreglering urholkas ur Trafikverkets fastighet Vasastaden 3:1. Genom denna överföring 

av tredimensionellt avgränsade utrymmen erhåller trafikverket äganderätten till det utrymmen 

som erfordras för Citybanan. Trafikverkets yrkande avser äganderätten till både tunnelutrymme 

och skyddszon för tunnlarna. Skyddszonen omfattar 10 meter från tunnel i sidled och höjdled 

både uppåt och nedåt. 

Den yrkande fastighetsbildningen kan endast ske genom tillämpning av bestämmelserna om 

tredimensionell fastighetsbildning och uppfyller således villkoren i 3 kap. 1§ 3 st. FBL, att 

åtgärden är lämpligare än andra åtgärder för att tillgodose det avsedda ändamålet. Åtgärden är 

motiverad med hänsyn till blivande anläggningens, alltså tunneln konstruktion och användning 

och leder till en mer ändamålsenlig förvaltning samt tryggar byggandet av anläggningen. 

Tunneln förväntas användas för sitt ändamål inom en snar framtid och fastighetsbildningen 

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

Fastighetsbildningsåtgärden resulterade i att flera tredimensionella fastighetsutrymmen urholkas 

via fastighetsreglering till Vasastaden 3:1. Detta resultat kom genom att förrättningen vann laga 

kraft 2017 vilket innebär att alternativet mellan traditionell 2D-fasitghet och 3D-fastighet var 

att, 3D var ett mer ändamålsenligt beslut för ett sådant projekt.  

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

Fastighetsbildningsförrättningen avser tredimensionell fastighetsbildning samt nytt servitut för 

Citybanans tågtunnlar. Fastighetsregleringen medför att ett par fastigheter avstår 3D-

fastighetsutrymme till Södermalm 12:1. Det nya servitutet har skyddszon som ändamål och 

innebär en rätt att utnyttja utrymme för skyddszon för järnvägstunnel. Den tredimensionella 

fastigheten Södermalm 12:1 består av projekterad tunnel med tillhörande skyddszon. Gräns för 

den tredimensionella fastigheten går i yttre kant för skyddszonen. Åtgärden med tredimensionell 

fastighetsbildning anses vara mer ändamålsenlig i detta fall, av samma anledningar som vid 

förrättningen i Citybanan Syrenen.  
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Fastighetsbildningsåtgärden resulterade i att Södermalm 12:1 urholkar andra fastigheter för att 

kunna genomföra 3D-fastighetsutrymme.  

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

Förrättningen i detta ärende avser tredimensionell fastighetsbildning samt nybildande av servitut 

för grundläggning, tillträde, väg och byggnadsdelar. Hagalund 4:37 blir den nya fastigheten och 

den erhåller från Hagalund 4:1 ett 3D-utrymme genom avstyckning. Avstyckningen innebär att 

Hagalund 4:37 urholkar Hagalund 4:1. 3D-fastigheten omfattar ett utrymme för blivanande 

pendeltågstation, inklusive två stycken stöd och gångpassage med tillhörande tak som ansluter 

mot. 

Inom den nybildade fastigheten ska stationsbyggnad uppföras. Ny-och ombildad fastighet blir 

varaktigt lämpliga för järnvägsändamål enligt 3 kap. 1§ FBL. Fastighetsbildningen kan bara ske 

genom tillämpning av bestämmelserna om tredimensionell fastighetsbildning och uppfyller 

således villkoren i 3 kap. 1§ 2st FBL. Åtgärden är lämpligare än andra åtgärder för att tillgodose 

det avsedda ändamålet. Åtgärden motiverad med hänsyn till byggnadens konstruktion och 

användning och leder till en mer ändamålsenlig förvaltning.  

Ansökan om lantmäteriförrättning gjordes av Solna stad. Den önskade åtgärden var 3D-

fastighetsbildning. De bifogade handlingarna om köpeavtal samt kartskiss för stationen.  

Fastighetsbildningsåtgärden resulterade i att Hagalund 4:37 som är stationsfastigheten 

fastighetsbildades i 3D.  

0180K – 2015 – 21467 (Förbifarten Stockholm) (2015) 

Förrättningen avser en fastighetsreglering som medför att Förrådet 7 urholkar 55 fastigheter och 

en samfällighet. Ändamålet är tunnel (trafikledstunnel) för fastigheten Förrådet 7, område 2. till 

Förrådet 7 tillhör även ett 2D område, område 1 samt ett område i Sätra, område 6. dessa 

områden påverkas inte av denna förrättning. Övriga områden slås i samman med område 2. 3D-

utrymmet tillhörande Förrådet 7 avgränsas mot urholkade fastigheter med gränsdragning 

redovisad i förrättningskartan, aktbilagor, beskrivningar och ritningar.  

Huvudprincipen är en övre horisontell fastighetsgräns belägen i en rak linje 20 meter ovanför 

högsta punkt i bergtunnelns tak. Undre horisontell fastighetsgräns är belägen i en rak linje 20 

meter under lägsta punkt i bergtunnelns golv. Fastighetsgräns i vertikalled är belägen i en rak 

linje 20 meter ut från bergtunnelns utsidavägg. Utifrån punkterna belägna 20 meter ut från 

tunneln, går de vertikala och horisontella linjerna i rak linje till dess de korsar varandra. Det görs 

undantag från huvudprincipen för den övre horisontella gränsen i de fall den övre hor isontella 

gränsen hamnar i eller ovan markytan, jordförstärkning eller bergöverkant.  

Ansökan omfattar hela Förbifarten i Stockholms kommun och det är hos lantmäteriet uppdelat i 

flera olika ärenden. Detta ärende är de som har i ansökan nummer 10 och som berör ett 50-tal 
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fastigheter i Vinsta. Trafikverket som ansvarar för byggandet av tunneln har redan i ianspråktagit 

utrymmet som avses i denna förrättning med vägrätt.  

Det allmänna lämplighetsvillkoren i 3 kap. FBL, framgår att varje fastighet som nybildas eller 

ombildas blir med hänsyn till belägenhet, omfång och övriga förutsättningar varaktigt lämpad för 

sitt ändamål. Vad gäller tredimensionella fastigheter och utrymmen, krävs även att åtgärden är 

lämpligare än andra åtgärder för att tillgodose det avsedda ändamålet, enligt 3 kap. 1§ FBL. 

Även de särskilda villkoren i 3 kap. 1a§ FBL anses vara uppfyllda.  

Förrättningen resulterade i ett 3D-utrymme för trafikledstunnel som omfattar tunnelrören och 

samtliga anläggningar som hör till dessa.  

0180K – 2016 – 01344 (Förbifarten Stockholm) (2016) 

Förrättningen avser en fastighetsreglering som medför att Förrådet 7 urholkar 149 fastigheter. 

Ändamålet är tunnel (trafikledstunnel). 3D-utrymmet tillhörande Förrådet 7 avgränsas mot 

urholkande fastigheter med gränsdragning dels redovisad i förrättningskartor, aktbilaga, 

beskrivningar och ritningar. Huvudprincipen för fastighetsgränserna är samma som i 

förrättningen 0180K – 2015 – 21467.  

Ansökan omfattar hela Förbifarten inom Stockholms kommun och den har delats upp i flera 

olika ärenden hos lantmäteriet. Detta ärende är det som har i ansökan nummer 11 och som 

berör knappt 150 fastigheter i kvarteren Aida, Figaro och Traviata i Kälvesta. Trafikverket som 

ansvarar för byggandet av tunneln har redan i ianspråktagit utrymmet som avses i denna 

förrättning med vägrätt.  

De allmänna lämplighetsvillkoren i 3 kap. FBL är uppfyllda och även paragraferna som rör 3D-

fastigheter. Förrättningen resulterade i 3D-utrymme för trafikledstunnel.  

0180K – 2016 – 14280 (Förbifarten Stockholm) (2016) 

Förrättningen avser en fastighetsreglering som medför att Förrådet 7 urholkar 51 fastigheter. 

Ändamålet är tunnel (trafikledtunnel som i tidigare förrättning 0180K – 2016 – 01344. 3D-

utrymmet tillhörande Förrådet 7 avgränsas mot urholkande fastighet med gränsdragning dels 

redovisad i förrättningskartor, aktbilaga, beskrivningar och ritningar).  

Ansökan omfattar hela Förbifarten inom Stockholm kommun och förrättningen har delats upp i 

flera olika ärenden som Lantmäteriet har hand om. Detta ärende berör kvarten Trubaduren och 

Glada änkan (Norr om Sörgårdsvägen) i Kälvesta. Trafikverket ansvarar för byggandet av 

tunneln och utrymmet som avses i denna förrättning med vägrätt.  

De allmänna lämplighetsvillkoren är även här uppfyllda och paragraferna som berör 3D-

fastigheter. Denna förrättning resulterade också i 3D.  


