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Tredimensionell fastighetsindelning - uppfoljning av de forsta
arens tillimpning samt forslag till lagindringar (LMV-
Rapport 2007:15)

Remiss fran Justitiedepartementet

Borgarradsberedningen foreslar kommunstyrelsen besluta fo6ljande
Som yttrande till Justitiedepartementet om Tredimensionell fastighetsindelning -
uppfoljning av de forsta drens tillimpning samt forslag till lagéndringar (LMV-
Rapport 2007:15) dverldmnas och dberopas denna promemoria.

Foredragande borgarraden Kristina Axén Olin och Joakim Larsson anfor fol-
jande.

Arendet

Den 1 januari 2004 infordes nya bestimmelser i bl.a. jordabalken som gjorde det
mdjligt att bilda fastigheter i bade horisontellt och vertikalt plan. Justitiedepartemen-
tet har begirt att fa in skriftliga synpunkter fran staden pa Lantméiteriverkets rapport
om tredimensionell fastighetsindelning (LMV-Rapport 2007:15), rapporten finns i
sin helhet pdA www.lantmateriet.se/upload/filer/diariet/rapporter/LMV-

rapport 2007_15.pdf. Det har ldmnats forslag pa vissa lagidndringar i rapporten for
att forenkla och fortydliga regelverket och dven mdjliggdra tredimensionell fastig-
hetsbildning i négra fler fall &n enligt gdllande regler.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB dir
det beretts i samrdd med exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret, Stockholms
Stadshus AB samt Lantméterimyndigheten i Stockholms kommun.

Stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB anser att stadens samlade er-
farenheter utifran de hittills genomforda tredimensionella fastighetsbildningarna ar
positiva och att nuvarande lagstiftning fungerar bra i praktisk tillimpning. Samman-
fattningsvis kan ocksa konstateras att staden har haft en mycket god nytta av mojlig-
heten till tredimensionell fastighetsbildning. Stadsledningskontoret och koncernled-
ningen anser att samtliga forslag till lagéndringar som framfors i rapporten bor till-
styrkas.

Stadsledningskontoret och koncernledningen &r positiva till de forandringar i reg-
lerna som nu foreslas i samband med Lantméteriverkets rapport och vill samtidigt
framfOra nagra synpunkter utifran stadens samlade erfarenheter av tredimensionell
fastighetsbildning. Exempelvis kan konstateras att det forekommit ett flertal diskus-
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sioner dir staden efterfrigat mojligheten av en blandning av tomtritt och dganderitt i
samma projekt. Denna fraga bor bli foremal for ytterligare 6verviganden.

Forslagen syftar till att forenkla och fortydliga lagreglerna men ocksa att tredi-
mensionell fastighetsbildning ska kunna tillatas i fler fall &n vad nuvarande regler
medger.

Vara synpunkter

Mojligheten till tredimensionell fastighetsbildning har underléttat for staden i arbetet
med att utveckla Stockholm. Bland annat har en sddan fastighetsbildning anvénts
avseende Sjostadshallen och planering pégér i kvarteret Fredriksdal for en tredimen-
sionell fastighetsbildning. Lagstiftningen har ocksa mojliggjort en renodling av sta-
dens egna fastighetsbestdnd och har darutéver varit behjélplig 1 arbetet med att
genomfora afférstransaktioner med andra aktorer pé fastighetsmarknaden. For att
ytterligare underlétta utvecklingen av Stockholm borde lagstiftningen ocksé ge moj-
lighet till tredimensionell fastighetsbildning avseende tomtrétt och dganderitt i sam-
ma projekt.
Vi instdmmer i dvrigt i stadsledningskontorets och koncernstyrelsens synpunkter och
foreslér att borgarradsberedningen foreslar kommunstyrelsen besluta f6ljande

Som yttrande till Justitiedepartementet om Tredimensionell fastighetsindelning -

uppf6ljning av de forsta arens tillimpning samt forslag till lagéndringar (LMV-

Rapport 2007:15) dverldmnas och aberopas denna promemoria.

Stockholm den 10 april 2008
KRISTINA AXEN OLIN  JOAKIM LARSSON
Bilaga

Sammanfattning av Tredimensionell fastighetsindelning - uppfoljning av de forsta
arens tillimpning samt forslag till lagéndringar (LMV-Rapport 2007:15)

Borgarrz‘idsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddens forslag.

Det antecknades till forteckningen att miljopartiet limnar drendet utan eget stéll-
ningstagande.



ARENDET

Den 1 januari 2004 infordes nya bestimmelser i bl.a. Jordabalken och fastighetsbild-
ningslagen som gjorde det mojligt att bilda fastigheter genom s.k. tredimensionell
fastighetsbildning. Justitiedepartementet har begért att fa in skriftliga synpunkter fran
staden pa Lantmaéteriverkets rapport (LVM- Rapport 2007:15) om tredimensionell
fastighetsindelning. Det har ldmnats forslag pé vissa lagéndringar i rapporten for att
forenkla och fortydliga regelverket och dven mojliggora tredimensionell fastighets-
bildning i nagra fler fall 4n enligt géllande regler. Forslagen syftar till att forenkla
och fortydliga lagreglerna men ocksa att tredimensionell fastighetsbildning ska kun-
na tillatas i fler fall 4n vad nuvarande regler medger.

BEREDNING

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB dir
det beretts i samrad med exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret, Stockholms
Stadshus AB samt Lantméterimyndigheten i Stockholms kommun.

Stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB

Stadsledningskontorets och Stockholms Stadshus AB:s tjansteutlatande daterat
den 18 februari 2008 har i huvudsak foljande lydelse.

Staden, dvs. stadens ndmnder och bolag, har ansdkt om och genomfort ett antal tredimensio-
nella fastighetsbildningar av olika orsaker och med olika syften. Den samlade erfarenheten
utifran dessa &r positiv och bedomningen att de definitioner och begrepp som tillimpats i
nuvarande lagstiftning fungerar bra i praktisk tillimpning.

Sammanfattningsvis kan konstateras att staden inom bolagssektorn har haft en mycket god
nytta av mojligheten till tredimensionell fastighetsbildning. Det mdjliggdr en tydligare ren-
odling av stadens fastigheter utifrdn nyttjandet. Det mojliggér exempelvis forséljning till
olika fastighetsigare, med syftet att f& en s& bra och langsiktig forvaltning av de olika nytt-
jandeslagen som mgjligt. Tredimensionell fastighetsbildning har ocksa mojliggjort flera
affarsuppldgg inom stadens bolagskoncern som annars sannolikt inte varit mojliga att
genomfora. Tva kopcentrum i forséljningen av Centrumkompaniet, vissa bostadsrattsom-
bildningar samt kvarteret Gamen 12, f.d. Skatteskrapan &r exempel pa detta. I fallet med
kvarteret Gamen 12, som byggts om till Galleria och studentbostéder, har staden ansékt om
tredimensionell fastighetsbildning och initierat en utredning. Syftet &r i detta fall att mojlig-
gora forsiljning till tvé olika fastighetsdgare med olika inriktning, en med inriktning pa cent
rumanldggningar och en med inriktning pa forvaltning av studentbostider.

Ett annat exempel finns inom Stockholms stads Parkerings AB, dér tredimensionell fastig-
hetsbildning mojliggdr vissa projekt. Storst nytta bedoms foreligga vid nyproduktion av
parkeringsanldggningar, exempelvis under bostadshus. Fordelarna ar lagre produktionskost-
nad bl.a. till foljd av delade gemensamma kostnader for grundldggning och férsorjning men
aven for kommunikation och samband (tillfarter, trapphus mm). Genom att bolaget tar fullt
ansvar for parkeringsdelen sé avhiander bolaget ocksa den andra fastighetens dgare risken
med att bygga en specialfastighet som sedan hyrs ut eller uppléts pa annat sétt. Den tredi-
mensionella fastighetsbildningen ger &ven mdjlighet for bolaget att ha full radighet ver de
nya anldggningarna som tidigare ofta nyttjats genom hyresavtal, driftsavtal eller dylikt. San-



nolikt kan den tredimensionella fastighetsbildningen darfor ge mojlighet till fler parkerings-
anldggningar under nyproducerade bostiader och kontor i framtiden. I analogi med detta kan
sannolikt &ven mojligheten att inrédtta andra specialbyggnader sdésom skolor och dldreom-
sorgsbyggnader forbéttras genom tredimensionell fastighetsbildning dér delar av en storre
byggnad fastighetsbildas for dessa funktioner.

I en storstad som Stockholm é&r det generellt av ett mycket stort virde att kunna anvénda
marken sa effektivt som mgjligt. Den tredimensionella fastighetsbildningen gor det mojligt
att renodla ansvaret for olika funktioner i en byggnad som kan striacka sig ett par vaningar
under jord, ibland dven innehéllande kommunikationsfunktioner och ménga véningar ovan
jord med sannolikt olika typer av nyttjande. I framtidsplanerna for Stockholms stad ingar i
flera omraden s.k. “profilbyggnader” med ett stort antal vaningar. Aven i detta sammanhang
torde tredimensionell fastighetsbildning forbattra mojligheterna for projekten. For att klara
logistiken med hissar och parkering m.m. i hoga hus &r det bra om flera typer av nyttjande
kan samsas i samma byggnad.

Som en risk med tredimensionell fastighetsbildning kan ndmnas de ganska omfattande dm-
sesidiga drift- och skotselavtalen dér framtida eventuella problem &r svara att forutsidga. Det
kan ocksa tilldggas att stadens erfarenheter fran tredimensionell fastighetsbildning ar tids-
méssigt begrinsade, vilket gor det svart att dra ndgra langtgaende slutsatser.

Utifran insamlade erfarenheter inom staden dr stadsledningskontoret och koncernledningen
positiva till de fordndringar i reglerna som nu foreslas i samband med Lantmaéteriverkets
rapport. Forslagen syftar till att forenkla och fortydliga lagreglerna men ocksé att tredimen-
sionell fastighetsbildning ska kunna tillatas i fler fall 4n vad nuvarande regler medger. Sta-
den har tidigare framfort vissa synpunkter utifran erfarenheter av tredimensionell fastighets-
bildning da staden, genom Lantmiterimyndigheten i Stockholms kommun, beretts tillfdlle att
medverka vid seminarium om tillimpningen av lagstiftningen. Darfor foreslér stadsled-
ningskontoret och koncernledningen att samtliga forslag till lagdndringar som framfors i
rapporten tillstyrks.

Samtidigt framfors foljande synpunkter utifran stadens samlade erfarenheter av tredimensio-
nell fastighetsbildning.

»  Vad giller réttigheter som dr nédvéindiga for tredimensionella fastigheter kan kon-
stateras att det finns en tveksamhet hos berorda fastighetsdgare/intressenter att
tillskapa gemensamhetsanldaggningar. I praktisk tillimpning anser dock staden att
nddvindiga rittigheter 4ndé har kunnat tillskapas, genom i forsta hand servitutslds-
ningar.

» I Lantmiteriverkets rapport berors fragan om tomtrétt. Staden kan konstatera att det
forekommit ett flertal diskussioner dir staden efterfragat mojligheten av en bland-
ning av tomtrétt och dganderétt i samma projekt (samma byggnadsverk uppdelat i
flera fastigheter). Detta dr enligt forarbetena till lagstiftningen inte mojligt dé det
innebér en blandning av fast och 16s egendom.

Denna fraga bor enligt stadens mening behova bli foremal for ytterligare ver-
viganden.

- Kan tomtratt likstéllas, 1 &n hogre grad, med fastighet?

- Kan lagéndring ske sa att fastighetsbildningsservitut kan tillskapas i byggnad som
tillhor tomtrattshavaren (idag ej mojligt eftersom byggnaden utgor 16s egendom
som dgas av tomtréttshavaren)?

» Fragan om Overforing av byggnadstillbehor i samband med fastighetsbildning anser
staden ocksé bor dvervigas. I dag kan enbart fastighetstillbehdr 6verforas. Fragan



om dganderitten till byggnadstillbehor i samband med servitutsupplatelser blir ofta
pataglig vid tredimensionell fastighetsbildning.

Det kan ocksa tilldggas att det inom staden inte anses att tredimensionell fastighetsbildning
innebér nagot problem avseende detaljplaner eller fastighetsplaner. I den man det finns en
géllande tomtindelning/fastighetsplan upphévs denna regelméssigt for att bereda mojlighet
till tredimensionell fastighetsindelning. Tredimensionell fastighetsbildning ska, i likhet med
traditionell fastighetsbildning, ske i 6verensstimmelse med géllande detaljplan, varfor vissa
onskvirda atgirder kan kréva planiandring. I nya detaljplaner ges regelméssigt mdjlighet till
tredimensionell fastighetsindelning genom skilda anvindningsbestdmmelser. Endast i undan-
tagsfall borde en framtida fastighetsindelning behdva regleras i detalj i planskedet. Detta far
dn sé lange, 1 sa fall, fa ske genom fastighetsplan. Det kan ocksé tilldggas att frdgor om
brandskydd m.m. enligt erfarenheter inom staden har kunnat hanteras pa godtagbart sétt vid
tredimensionell fastighetsbildning.

Stadsledningskontoret och koncernledningen foreslar att kommunstyrelsen respektive kon-
cernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB beslutar att remissen avseende rapporten Tredi-
mensionell fastighetsindelning — uppfoljning av de forsta aren tillimpning samt forslag till
lagéndringar (LMV-Rapport 2007:15) ar besvarad med vad som anfors i detta tjédnsteutlatan-
de.



