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Förord 

Detta examensarbete är den avslutande delen på Lantmätarprogrammet, 
ekonomisk/juridisk inriktning, högskolan i Gävle och genomfördes under våren 
2020. 

Vi vill rikta ett stort tack till Fredrik Zetterqvist, Jonas Pettersson och Jesper Paasch 
som redan vid uppstarten tog sig tid att bolla idéer för studiens inriktning med oss. 
Inspirationen som vi fick av er resulterade slutligen i denna studie. 

Tack också till de kommunala lantmäterikontor som tog sin tid att svara på 
intervjufrågor. Extra stort tack till er som förmedlade intressanta betraktelser och 
tips på akter. Vidare riktas ett stort tack till Håkan Nord, Karolina Larsson och Kajsa 
Barkar som tog sin tid att intervjuas via Skype och förmedlade intressant 
information inför det fortsatta arbetet. 

Slutligen tack till vår handledare Jesper Paasch för ditt engagemang och dina 
värdefulla tips under våra handledningstillfällen. 

 

Hudiksvall & Stockholm, maj 2020 

Rebecka Cámel & Lars Holm 
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Sammanfattning 

Mark är en begränsad tillgång samtidigt som människan blir mer och mer 
urbaniserad. Som ett resultat blir marken i våra storstadsområden mycket 
attraktiv. De volymbegränsade utrymmena både över och under jordytan, det som 
i dagligt tal kallas tredimensionella fastigheter får därmed sitt eget unika värde. 
Sedan 2004 har det varit möjligt att i Sverige skapa tredimensionella fastigheter. 
Servitut för volymmässigt avgränsade anläggningar har använts på liknande sätt 
under lång tid. Sedan införandet av möjligheten att göra förrättningar i tre 
dimensioner så har servitut använts i stor utsträckning för samma ändamål. 

Syftet med studien är att se om det finns någon överensstämmelse i hur 
lämplighetsbedömning sker vid tredimensionell fastighetsbildning och servitut 
bildade för samma ändamål. I denna studie används både kvantitativa och 
kvalitativa metoder. En studie av lämplighetsprövningen i 112 förrättningsakter, 
avseende tredimensionell fastighetsbildning för allmännyttiga utrymmen 
presenteras i tabell- och diagramform i resultatet. Två servitutakter för servitut 
bildade för volymbundna utrymmen har studerats och presenteras textmässigt i 
resultatet. I anslutning till presentationen av servitutakterna presenteras också 
högsta domstolens dom från 1978, som ligger till grund för att tunnelbanan 
fortsätter att vara servitut i stockholmsregionen. Ett antal intervjuer med personer 
som arbetar med tredimensionell fastighetsbildning har också genomförts och 
presenteras i resultaten. 

I slutsatsen konstateras svårigheten med att koppla servitut till utrymmen som 
redan är upplåtna med servitut. Innan lagstiftningen för tredimensionell 
fastighetsbildning kom 2004, så har olika kreativa lösningar använts för kopplade 
rättigheter. Det blir tydligt i slutsatsen att det inte finns någon praxis för hur 
lämplighetsvillkoren i fastighetsbildningslagen ska prövas och att en praxis 
efterfrågas av flera förrättningslantmätare. 
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Abstract 

While land is a limited asset the population are becoming more and more urbanized. 
As a result, the land in the metropolitan areas become very attractive and volume-
limited spaces both above and below the land surface, which in daily speech is 
called three-dimensional real estate, also get its own unique value. 

Since 2004, it has been possible in Sweden to create three-dimensional properties, 
but easements for volume-limited facilities has been used in a similar way for a long 
time. Since the introduction of the possibility of creating properties in three 
dimensions, easements have still been widely used for that same purpose. 

The purpose of the study is to see if there is any agreement in how the conditions 
are suitably tested between three-dimensional real estate formation and easements 
formed for the same purpose. In this study both quantitative and qualitative methods 
are used. A study of the suitability test in 112 cadastral dossiers concerning three-
dimensional property formation for public utility spaces is presented in table and 
diagram form in the result. Two easement dossiers for easements formed for 
volume-bound spaces have been studied and are presented textually in the result. In 
connection with the presentation of the two acts of easements, the Supreme Court's 
ruling of 1978, which is the basis for the subway's continued servitude, is also 
presented. Nine interviews with people working with three-dimensional real estate 
have also been conducted and are also presented in the results. 

In the conclusion, the difficulty is found in connecting easements to spaces that are 
granted with easement. Before the legislation for 3D property formation came in 
2004, various creative solutions were used for linked rights. It becomes clear in the 
conclusion that there is no practice for how the conditions of suitability in the 
Property Development Act should be tested and that a practice is requested by 
several cadastral surveyors. 
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Begreppsförklaring  

I denna studie avses en traditionell fastighet en fastighet som avgränsas vertikalt. 
1 kap. 1 § JB 

 

Med tredimensionell fastighet avses en fastighet som i sin helhet är avgränsad 
både horisontellt och vertikalt. 1 kap. 1a § första punkten JB 

 

Ett tredimensionellt fastighetsutrymme utgör ett utrymme som ingår i en annan 
fastighet än en tredimensionell fastighet och som är avgränsat både horisontellt 
och vertikalt. 1 kap. 1a § första stycket andra punkten JB  

 

Ett tredimensionellt utrymme är ett samlingsbegrepp som innefattar både 
tredimensionell fastighet och tredimensionellt fastighetsutrymme  

 

Med ägarlägenhet avses tredimensionell fastighet som inte är avsedd att inrymma 
annat än enda bostadslägenhet. 1 kap. 1a § tredje punkten FBL 

 

En tredimensionell fastighetsbildning innebär en ny – eller ombildning av 
tredimensionella fastighetsutrymmen. 3 kap. 1a § FBL 

 

Med servitut avses stadigvarande rätt för annan fastighet att för alltid nyttja del 
av annan fastighet. 14 kap. 1§ JB 

 

Med allmännyttiga utrymmen avses i denna studie offentliga platser som 
definieras enligt ordningslagen, tex gator, vägar, torg, parker och andra platser 
som i detaljplan redovisas som allmän plats. Men också tex centrum, handel, 
bergrum, tunnel och parkering som ger flera personer åtkomst att nyttja 

 

En proposition är ett förslag från regeringen till riksdagen om till exempel en ny 
lag. (Regeringskansliet, u.å.) 

 

Nyckelord: 3D-fastighetsbildning, servitut, 3D-fastighet, lämplighetsprövning, 
allmännyttigt utrymme  
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Förkortningar  

 

JB  Jordabalk (1970:994) 

FBL  Fastighetsbildningslag (1970:988) 

Prop  Proposition  

SOU  Statens offentliga utredningar  

LM  Lantmäterimyndigheten 

KLM  Kommunal lantmäterimyndighet  

SLM  Statliga lantmäterimyndigheten 

FLM  Förrättningslantmätare  
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1 Introduktion 

I detta kapitel presenteras studiens bakgrund, mål och frågeställningar samt de 
avgränsningar som gjorts och på vilket sätt studien kan bidra till en hållbar 
utveckling. Studiens uppbyggnad redovisas i dispositionen nedan.  

1.1 Bakgrund  

Mark är en begränsad tillgång samtidigt som människan blir mer och mer 
urbaniserad. Som ett resultat blir marken i våra storstadsområden mycket 
attraktiv. De volymbegränsade utrymmena både över och under jordytan, det som 
i dagligt tal kallas tredimensionella fastigheter får därmed sitt eget unika värde. 
Tredimensionell fastighetsbildning vidare benämnt 3D-fastighetsbildning 
möjliggjordes enligt svensk lag år 2004. I propositionen till lagstiftningen framgår 
att det fanns oro för en onödig fragmentering vid ett eventuellt införande av 
lagstiftningen, vilket i sin tur skulle leda till ökade kostnader för samhället vid 
planläggning och fastighetsregistrering. För att undvika ovanstående infördes ett 
utökat lämplighetsvillkor i fastighetsbildningslagen, FBL 3 kap (SFS 1970:988). 
Tredimensionell fastighet vidare benämnt 3D-fastighet ska alltså vara lämpligare 
än någon annan fastighetsbildningsåtgärd. Lämplighetsvillkoret avgörs av 
beslutande förrättningslantmätare, FLM (prop. 2002/03:116 ss. 52–64).  

Lagstiftningen som möjliggör 3D-fastighet har i nuläget funnits i 16 år och 
studiens hypotes blir att äganderätt är det bästa sättet att lösa markåtkomst vid 
stora/komplicerade anläggningar som exempel underjordiska 
parkeringsutrymmen, broar, tunnlar och bergrum, samt att servitut används i 
oproportionerligt stor del av markåtkomstfallen för allmännyttiga utrymmen, där 
3D-fastighetsbildning borde användas istället. 

1.2 Syfte  

Syftet med studien är att studera lämpliga åtkomstmetoder för allmännyttiga 
utrymmen, för tredimensionella fastighetsintrång och de intrång som görs för 
samma ändamål med hjälp av servitut. Målet med studien är att belysa hur vi i 
Sverige säkrar mark för allmännyttiga utrymmen och undersöka om någon metod 
kan anses vara lämpligare än det andra. Studiens resultat kan användas av 
kommuner inför markåtkomst och detaljplanering men även FLM vid 
bedömningen av de utökade lämplighetsvillkoren gällande 3D-fastighetsbildning.  

1.2.1 Frågeställningar  

Frågeställningarna som uppkommer är: 

1. Hur bedöms det lämpligaste sättet för markåtkomst avseende 3D-fastighet 
respektive servitut gällande allmännyttiga utrymmen? 
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2. På vilket sätt skiljer sig 3D-fastighet på det fastighetsrättsliga planet 
jämfört med nyttjande av servitut för samma syfte? 

1.3 Avgränsningar  

Då ägarlägenheter utgör en egen kategori av 3D-fastighet, som i sin tur begränsas 
av att de idag inte kan ombildas från andra bostadsformer, så väljs dessa bort från 
studien. Ägarlägenheternas historia berörs dock eftersom den anses ha en 
bidragande faktor till delar av lagstiftningen kring 3D-fastighet. Studien begränsas 
också till att endast omfatta de servitut där 3D-fastighetsbildning kan utgöra ett 
alternativ. Vidare kommer studien inte ta hänsyn till vilken av 
fastighetsbildningsmetoderna som är mest kostnadseffektiv, eftersom det blir för 
tidskrävande inom studiens tidsram och fokuset hamnar utanför studiens 
frågeställning om lämpligheten. 

1.4 Miljö och hållbar utveckling  

Flertalet forskningsartiklar har ett tydligt hållbarhetsfokus, genom dessa 
framkommer det hur stadsplanering kan användas som ett verktyg för ett hållbart 
samhälle. En hållbar utveckling kräver mer än bara marknadsledd tillväxt, den 
kräver också uppmärksamhet och upprätthållande av alla människors miljö i 
samhället (Wiebe & Meinzen-Dick, 1998).  
 
Studien kommer förhoppningsvis på sikt bidra till en rättssäkrare hantering av 
lämplighetsprövningen vid 3D-fastighetsbildning. Rättssäkerhet är ett socialt 
hållbarhetsmål. 

1.5 Disposition  

Studien är uppbyggd med IMRaD-struktur som består av introduktion, metod, 
resultat och diskussion. Studien avslutas med ett kapitel med slutsatser och förslag 
på fortsatt forskning.  

Introduktionen presenterar studiens bakgrund, mål, syfte, frågeställningar och 
avslutas med avgränsningar samt hur arbetet bidrar till en hållbar utveckling. I det 
andra kapitlet behandlas den teori som är relevant för studien och tidigare 
forskning och lagtext presenteras. Det tredje kapitlet redovisas de metoder som 
utförts i studien, hur insamlat data har analyserats och vilka brister som finns i 
studiens metoder. Avsnitt fyra presenterar resultaten som erhållits efter vald 
metod vilka diskuteras i avsnitt fem. Arbetet avslutas med slutsatser i kapitel sex, 
där frågeställningen besvaras och förslag på fortsatt forskning tillhandahålls.  

 

 



 

3 

2 Teoretisk bakgrund och tidigare forskning  

I den teoretiska bakgrunden redovisas i första avsnittet vad som avses med 
markåtkomst. Nästa avsnitt delas upp i servitut och 3D-fastighet för att ge en 
överblick hur respektive metod fungerar. Avsnitten för servitut och 3D-fastighet 
delas upp i likadana underrubriker som redovisar den historiska bakgrunden till 
uppkomsten av lagtext, definitionen som återfinns i lagtext för att ge en tydligare 
bild av begreppen, de krav som finns för bildande av respektive metod samt hur 
rättssäkerheten ser ut. Det framkommer också några grunder från propositionen 
vid införandet av den tredimensionella lagstiftningen. Den tidigare forskningen 
redovisas i två avsnitt med vetenskapliga artiklar och examensarbeten som är 
relevanta för studiens ämnesområde.  

2.1 Markåtkomst  

Mark och utrymmen på och under jordens yta behöver ofta tas i anspråk för 
bebyggelse, infrastruktur, utnyttjande av naturresurser och för skydd och 
bevarande. Det kan handla om all typ av bebyggelse och alla typer av 
infrastruktur. Åtkomsten kan ske genom fullständigt ianspråktagande eller 
partiellt ianspråktagande. Med fullständigt ianspråktagande menas 
fastighetsbildningsåtgärder där mark överförs från en fastighet till en annan, eller 
nybildning av en fastighet. Med partiellt ianspråktagande menas till exempel 
servitut (Sjödin, Ekbäck, Kalbro, & Norell, 2016). De regler som gäller för 
fastighetsbildning i allmänhet gäller även för fastighetsbildning avseende 3D-
fastighet (Lantmäteriet, 2007). För att ta fastigheter i anspråk finns ett omfattande 
regelverk som utgår från gällande lagstiftning (Sjödin et al., 2016). 

2.2 3D-fastighet 

2.2.1 Historik  

3D-fastighet är på intet sätt en nymodighet. Magnus Eriksson, kung av Sverige 
mellan 1319–1364 skrev i sin allmänna stadslag, vilken blev färdigredigerad 
omkring 1350, en formulering om delat ägande av samma byggnad (Engström, 
1923; Justitiedepartementet, 1982). Den allmänna stadslagen blev genom 
byggningabalken en del av 1734 års lag, vilken är den lagstiftning som ligger till 
grund för nuvarande tredimensionella lagstiftning. Från slutet av 1800-talet fram 
till början av 2000-talet har det uppkommit förslag avseende lagstiftning anpassad 
för ägarlägenheter i nära på varje decennium (SOU 1982:40). Sedan 2004 års 
ändring av jordabalken, JB (SFS 1970:994) där 3D- fastigheter infördes i svensk 
lagstiftning med tillägget om ägarlägenheter från 2009, så har det fram till 2019-
12-31 registrerats cirka tre tusen 3D-fastigheter. Nära 2/3 av dessa är 
ägarlägenheter (Lantmäteriet, 2019). 



 

4 

2.2.2 Uppdelning av legala definitioner  

Definitionen av 3D-fastighet återfinns i JB 1:1a (SFS 1970:994) och FBL 1:1a 
(SFS 1970:988), där 3D-fastighet beskrivs som en volym avgränsad både 
horisontellt och vertikalt. Definitionen skiljer sig från en traditionell fastighet som 
enbart avgränsas horisontellt. Enligt Julstad (2018, s.24) kan 3D-fastighet bildas 
på olika sätt, vilket beskrivs som urholkad fastighet där traditionella fastigheter 
urholkas av 3D-fastighet och tredimensionellt fastighetsutrymme vidare benämnt 
3D-fastighetsutrymme där en traditionell fastighet tillförs 3D-fastighet.  

Enligt Dahlström, Hermansson, Julstad och Bonde (2019 s. 32) är 3D-
fastighetsutrymme till exempel ett underjordiskt garage som sträcker sig utanför 
den traditionella fastighetens vanliga gränser. 

I figur 1–3 redovisas exempel för olika sätt att bilda 3D-fastighet.  

 

 
Figur 1: 3D-fastighet urholkar tre traditionella fastigheter (skapad 2020-05-15, med inspiration från Julstad, 
2018).  

 
Figur 2: Två 3D-fastigheter urholkar en traditionell fastighet (skapad 2020-05-15 med inspiration från 
Julstad, 2018). 

 
Figur 3: 3D-fastighetsutrymme tillförs en traditionell fastighet (skapad 2020-05-15 med inspiration från 
Julstad,2018). 

 

2.2.3 Bildandet  

Vid lantmäteriförrättning för nybildning av fastighet är FBL (SFS 1970:988) den 
tillämpbara lagstiftningen. En nybildning sker genom klyvning, avstyckning eller 
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sammanläggning. Allmänna lämplighets- och planvillkor regleras i tredje kapitlet 
och måste uppfyllas för att fastighetsbildning ska ske (Julstad, 2018, s. 100). 

FBL 3:1 (SFS 1970:988) innehåller lämplighetsvillkoren som är ett krav för att en 
fastighet ska få ny- eller ombildas. De krav som finns beskrivs av Julstad (2018, s. 
103) att fastigheten ska bli varaktigt lämpad för sitt ändamål, till exempel en 
fastighet med ett bostadshus ska vara lämpad för just bostadsändamål. 
Aktualitetskravet uppfylls genom att fastigheten kan användas för sitt ändamål. 
Vidare beskriver Julstad (2018) att i lämplighetsprövningen ska också fastighetens 
ändamål vara lämpligt med tanke på fastighetens belägenhet, det ska alltså inte 
finnas några omständigheter kring fastigheten som gör den olämplig för sitt 
ändamål, till exempel dålig luft från industri. Slutligen ska fastighetens form och 
storlek överensstämma med ändamålet och fastigheten ska få tillgång till 
nödvändiga vägar, vatten och avlopp. 

När det gäller 3D-fastighet och 3D-fastighetsutrymme finns ett utökat 
lämplighetsvillkor i FBL 3:1a (SFS 1970:988). Förutom det ovan nämnda krävs 
hårdare krav på lämplighetsvillkoren för 3D-fastighetsbildning, där 
fastighetsbildning får ske enbart om inget lämpligare alternativ finns. 
Lämpligheten bedöms av beslutande FLM (Julstad, 2018, s.104). 

 

1§2st…En tredimensionell fastighet eller ett tredimensionellt 
fastighetsutrymme får ny- eller ombildas endast om det står klart att 
åtgärden är lämpligare än andra åtgärder för att tillgodose det avsedda 
ändamålet. Vid tillämpningen av första och andra styckena ska en sådan 
fastighetsbildnings särskilda karaktär beaktas. Därutöver gäller vad som 
föreskrivs i 1 a och 1 b §§ (SFS 1970:994).  

1a§ Fastighetsbildning som medför att en tredimensionell fastighet 
nybildas eller ombildas får ske endast om  

1. Den tredimensionella fastigheten är avsedd att rymma en byggnad eller 
annan anläggning eller en del av en sådan, 

2. Den tredimensionella fastigheten tillförsäkras de rättigheter som behövs 
för att den ska kunna användas på ett ändamålsenligt sätt, 

3. Det står klart att åtgärden a) är motiverad med hänsyn till 
anläggningens konstruktion och användning, och b) är ägnad att leda till 
en mera ändamålsenlig förvaltning av anläggningen eller att trygga 
finansieringen eller uppförandet av anläggningen, och 

4. Den tredimensionella fastigheten, om den är avsedd för bostadsändamål, 
är ägnad att omfatta minst tre bostadslägenheter… (SFS 1970:994).  
 



 

6 

Begreppet ”inget lämpligare fastighetsbildningsalternativ” vid 3D-
fastighetsbildning diskuteras i proportionen inför laginförandet. Där beskrivs att 
alla andra fastighetsbildningsalternativ ska prövas och att det bara genom 
prövningen kan säkerhetsställa att inget lämpligare alternativ finns. Man ska lägga 
särskild vikt på prövningen genom kombination av till exempel fastighetsbildning 
och servitutsbildning (prop. 2002/03:116 s. 137). Utgångspunkten ska vara 
servitutlösning men det finns anläggningar där 3D-fastighet är lämpligare, till 
exempel då servitut leder till betydande kostnader, påtagliga förvaltningsmässiga 
olägenheter eller rättsliga oklarheter. Det är viktigt att ärendet är prövat så att 
FLM med någorlunda säkerhet kan besluta att andra alternativ saknas eller är 
mindre lämpliga än 3D-fastighetsbildning (prop. 2002/03:118, s. 30). Enligt 
Dahlström et al (2019, s. 61) finns det tillfällen då man direkt kan välja 3D-
fastighetsbildning utan prövning av andra fastighetsbildningsåtgärder, det kan till 
exempel handla om ett avskiljande av en del av en byggnad/anläggning som ska 
användas för visst ändamål och att utrymmet inte har ett samband med en annan 
fastighet. Ett annat exempel är enligt Dahlström et al (2019) underjordisk 
anläggning som inte är kopplad till omkringliggande fastighetsutrymmen.  

Möjlighet att avvika ifrån lämplighetskravet återfinns i FBL 3:9 (SFS 1970:988), 
ett krav är då att fastighetsindelningen förbättras och att en mera ändamålsenlig 
indelning inte motverkas. I NJA (1982 s. 267) bedöms paragrafen tillämplig om 
fastigheten inte blir sämre i framtiden. Vidare skrivs hur samtliga förbättringar i 
fastighetsindelningen ska vägas mot samtliga försämringar och överväger 
förbättringarna kan paragrafen nyttjas.  

Slutligen krävs att planvillkoret i FBL 3:2 (SFS 1970:988) är uppfyllt för att 
fastighetsbildning ska få ske. Fastighetsbildningen får inte strida mot gällande 
planer med ett undantag för mindre avvikelser. Redan i proportionen diskuterades 
att befintliga planer kan påverka att den nya lagstiftningen om 3D-fastighet dröjer 
innan den utvecklas i praktiken (prop. 2002/03:116, s. 107). I Boverket (2004) 
publikation framkommer att planer antagna innan laginförandet om 3D-
fastighetsbildning inte ger möjlighet att bilda 3D-fastigheter utan att man ändrar 
planen. För att ändra planen krävs att kommunen är med, vilket i en publikation 
av Stockholms län landsting (2018) framkommer att inte alla kommuner är. Enligt 
publikationen är 3D-fastighetsbildning inte möjlig i vissa av Stockholms områden 
och en servitutlösning föredras. 

2.2.4 Rättssäkerhet  

Redan under förarbetet vid framtagande av en tredimensionell lagsstiftning 
diskuterades att 3D-fastighet skulle förbättra rättssäkerheten vid komplicerade 
former av tredimensionellt fastighetsutnyttjande. En förhoppning fanns att 
möjligheten till 3D-fastighetsbildning skulle begränsa användningen av till 
exempel invecklade servitut med rättsligt tveksamma lösningar (prop. 
2002/03:116, s. 41).  



 

7 

När en 3D-fastighet bildas så tillkommer för fastighetsägaren en äganderätt. 
Äganderätten har ett grundlagsskydd i regeringsformen, RF 2:15 (SFS 1974:152) 
vilket betyder att ägd egendom är tryggad och det är bara när det krävs för att 
tillgodose angelägna allmänna intressen som egendomen kan inskränkas. Vidare i 
grundlagsskyddet framgår att om man tvingas avstå sin egendom tillförsäkras man 
en ersättning för intrånget.  

Vid bildandet av obebyggd 3D-fastighet finns inlösenregler i FBL 8 kap (SFS 
1970:988). I lagen framgår att inlösen sker i det fall fastigheten inte har och inte 
kommer att få fortsatt användning för sitt ändamål. Julstad (2018, s. 107) nämner 
att inlösenreglerna är ett sätt för att undvika obebyggda 3D-fastigheter i luften.  

Till äganderätten hör också rätten att inteckna sin fastighet. Inteckningsreglerna 
återfinns i JB 22 kap (SFS 1970:994).  

2.3 Servitut  

2.3.1 Historik  

Servitut härstammar från den latinska språkstammen, mer specifikt från orden 
“servus, servitium”, vilket kan översättas till tjänare, tjäna (Hellqvist, 1922). 
Redan på 1600-talet användes servitut för att säkerställa tillgång till ved och virke 
till bergshanteringen (prop. 1931:6). Enligt utredningen som ledde till den senaste 
förnyelselagen fanns det 2009 drygt 1 600 000 inskrivna rättigheter i 
fastighetsregistret (Ds 2010:43). 

2.3.2 Uppdelning av legala definitioner  

Nilsson och Sjödin (2003, ss. 23–25) beskriver servitut som en begränsad rättighet 
som utgör ett komplement till äganderätten. Nilsson och Sjödin beskriver vidare 
de vad som krävs för ett giltigt servitut, vilket är ”utilitas fundo” servitutet ska 
vara till nytta för den härskande fastigheten och ”perpetua causa” servitutet ska 
avse något beständigt på den tjänande fastigheten. Julstad (2018, s. 36) beskriver 
servitut som en rättighet för en fastighet att nyttja en annan fastighet för ett visst 
inskrivet ändamål.  

Servitut och dess formkrav regleras i JB 7- och 14 kap (SFS 1970:994). I JB 14:1 
(SFS 1970:994) framkommer vad som menas med begreppen tjänande- och 
härskande fastighet. Den tjänande fastigheten är den fastighet som den härskande 
fastigheten har en servitutsrätt i.  
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I figur 4 illustreras hur fastighet A (härskande fastighet) har en servitutsrätt för att 
använda väg belägen på fastighet B (tjänande fastighet).  

Servitut kan bildas genom avtalsservitut vilket sker genom skriftligt avtal mellan 
berörda fastigheter med JB (SFS 1970:994) som grund. Servitut kan också bildas 
genom officialservitut som sker genom beslut av förvaltningsmyndighet eller 
domstol med FBL (SFS 1970:988), anläggningslagen (SFS 1973:1149) eller 
expropriationslagen (SFS 1972:719) som grund. Officialservitut brukar också 
benämnas förrättningsservitut eller lantmäteriservitut. (Julstad, 2018, s. 36). 

2.3.3 Bildandet  

Avtalsservitut behöver inte ha någon längsta giltighetstid, och officialservitut får 
inte ha någon tidsbegränsning. Förutom giltigheten så krävs enligt JB 14:1 (SFS 
1970:994) att uppfylla servitutrekvistet, alltså att servitutet har en ändamålsenlig 
markanvändning och ändamålet ska vara av stadigvarande betydelse för den 
härskande fastigheten (Nilsson & Sjödin, 2003, s. 26). I FBL 7 kap (SFS 
1970:988) finns ytterligare krav på officialservitut, det ska vara av väsentlig 
betydelse för den härskande fastigheten (Julstad, 2018, s. 30). Enligt Nilsson och 
Sjödin (2003, s. 81) är kraven på servitut tvingande och gäller därför både vid 
tvångssituationer och frivillig uppgörelse.  

En viktig detalj gällande servitut är att det inte får innebära totalt ianspråktagande 
av mark. (Julstad, 2018). Vilket fastslogs i ett rättsfall där servitutet bedömdes 
ogiltigt då det ansågs utgöra en maskerad äganderätt med övervägande negativa 
faktorer för tjänande fastighet (NJA 1983 s. 292).  

Efter införandet av möjlighet till 3D-fastighetsbildning menar Nilsson och Sjödin 
(2003, s. 80) att en mer omfattande servitutsbildning kommer att krävas mellan 
fastigheter i olika plan i samband med 3D-fastighetsbildning.  

Figur 4: Fastighet A har en servitutsrätt i fastighet B. (skapad 2020-05-15).  
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2.3.4 Rättssäkerhet  

I JB 14:8 och 14:9 (SFS 1970:994) finns regler om hävning av servitut i de fall 
servitutsavtalet inte följts eller avtalat vederlag inte betalats i tid. Nilsson och 
Sjödin (2003, s. 81) nämner att ett avtalsservitut har en svagare ställning mot ny 
fastighetsägare än vad ett officialservitut har. Vidare nämns att avtalsservitutet 
kan upphöra vid en exekutiv auktion eller marköverföring.  

I FBL 7 kap (SFS 1970:988) finns regler om hur officialservitut i vissa fall kan 
ändras eller upphöra vid lantmäteriförrättning. Nilsson och Sjödin (2003, s. 54) 
menar att vid ett eventuellt upphörande av officialservitut krävs att det inte längre 
är nödvändigt för härskande fastighet efter att en förrättning ändrat 
markförhållandena eller att nyttan av servitutet är litet i jämförelse med 
belastningen servitutet medför på tjänande fastighet. När det gäller 
marköverföring skriver Nilsson och Sjödin (2003, s. 16) att officialservitut inte är 
beroende av till vilken fastighetsenhet marken hör och fortsätter att gälla vid 
ändrade fastighetsförhållanden vilket inte gäller för avtalsservitutet.  

2.4 Tidigare forskning  

Forskningsartiklar har eftersökts främst i databasen Sciencedirect. Sökning har 
också skett med hjälp av sökmotorn på biblioteket vid högskolan i Gävle. 
Avgränsning i sökningen har varit relevanta sökord i kombination. 

2.4.1 De vetenskapliga artiklarnas anknytning till frågeställningen 

Som Paulsson & Paasch (2013) påpekar i sitt arbete så har det inom 
tredimensionell forskning skrivits lite ur det juridiska perspektivet. Anledningen 
är något som Paulsson & Paasch diskuterar i artikeln, de anser att mer juridisk 
forskning inom 3D-fastighetsbildning behövs. Även Van Oosterom (2013) gör 
konstaterandet att det borde bedrivas mer internationell forskning på det juridiska 
området avseende tredimensionella fastighetsindelningar.  
 
Marken i tätbefolkade ekonomiskt välbärgade områden är eftertraktad, det gör att 
det skrivs fler forskningsartiklar om dessa områden, den tredimensionella 
fastighetsindelningen har ett lika stort användningsområde i tätbefolkade områden 
där befolkningen inte har lika mycket medel. Det finns fördelar med 3D-
fastighetsbildning som kan minska framtida konflikter om markområden även i 
den typen av områden (Griffith-Charles & Sutherland, 2019). 
 
Det är vanligt att man väljer servitutsbildning för underjordiska anläggningar. Det 
har visat sig att just servitut skapar svårigheter, inte bara ur värderingshänseende 
för de tjänande fastigheterna även om det är en betydande del av problematiken. I 
många storstäder runt om i världen används servitut för just järnvägstunnlar och 
tunnelbanetunnlar (Lea, 1994). 
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Slutsatsen för det nederländska fastighetsregistret var att 3D-fastighetsbildning 
har flera tillämpningar än det traditionella fastighetsregistret, det förelåg dock 
problematik då 3D-fastighetsbildning sedan tidigare hanterats inom gällande 
lagstiftning och inte genom specifik lagstiftning avseende 3D-fastighet (Stoter & 
Ploeger, 2003). 
 
Vid genomläsning av den vetenskapliga litteratur som finns konstateras att det 
existerar goda definitioner av vad en 3D-fastighet är, rent fysiskt. Den 
internationella juridiska forskningen på 3D-fastighet har gått framåt men ligger 
fortfarande efter i jämförelse med den traditionella fastigheten. Från ett svenskt 
perspektiv med en relativt ”ung” lagstiftning på området ter det sig naturligt att 
det saknas vetenskapliga artiklar. När problemen uppträder så kommer säkerligen 
forskningen kring dessa problem få ett fokus även här. 

2.5 Tidigare examensarbeten  

Tidigare examensarbeten har eftersökts via divaportalen och enskilda högskolors 
öppna arkiv på internet. 

2.5.1 Tidigare examensarbetens anknytning till frågeställningen  

Larsson & Sundahl (2018) har undersökt hur markåtkomst säkras, och hur valet 
av metod motiveras gällande järnvägstunnlar. I deras resultat framkommer att 
markåtkomst genom 3D-fastighetsbildning har ökat de senaste åren och att det 
finns trender på att 3D-fastighet kommer att användas mer i framtida markåtkomst 
gällande järnvägstunnlar. Det framkommer dock att det i vissa situationer lämpar 
sig bättre med markåtkomst via servitut då äldre detaljplaner inte behöver ändras 
och tydlig lokalisering inte behövs från början, då det beskrivs schematiskt. 
Fördelarna med 3D-fastighet framkommer i arbetet som att man får en äganderätt 
och en bättre definierad belägenhet. Enligt författarnas resultat bör man bedöma 
den lämpligaste markåtkomst metoden från fall till fall. Gustafsson & Högberg 
(2010) utförde en liknande undersökning gällande markåtkomst för 
järnvägstunnlar. Deras resultat var att 3D-fastighet bör användas men inte i de fall 
där det innebär omotiverat hög kostnad. Deras slutsats är att 3D-fastighetsbildning 
är att föredra då det är ett lämpligt sätt att tillförsäkra utrymmen och att man 
genom 3D-fastighet får mest nytta av det utrymmet. 3D-fastighet ger också en 
smidigare möjlighet till framtida ändringar.  
 
Gällande bedömningen av lämpligheten vid 3D-fastighetsbildning är Boréns 
(2017) slutsats att varaktigt ändamål och självständighet är av störst betydelse 
gällande förvaltningsobjektens lämplighet. Borén skriver också att bedömningen 
sker från fall till fall. Även Bécirbegovíc och Linhard (2011) skriver att en 
bedömning bör ske från fall till fall. Vidare ser dom stora fördelar med 3D-
fastighetsbildning inte minst att man slipper belasta andra fastigheter. Deras 
slutsatser är att 3D-fastighet bör användas före servitut vid tunnlar.  



11 

Abdul.F (2019) studerar ansvarsfördelningen vid 3D-fastighetsutrymmen och 
hennes slutsats är att det krävs tydliga riktlinjer och god samverkan mellan 
kommun, lantmäterimyndighet och privata fastighetsägare.  

Som framgår av de tidigare studentuppsatserna råder delade meningar hur 
underjordiska anläggningar ska uppföras, om det ska ske med servitut eller med 
3D-fastighet. Att uppsatserna kommer fram till vitt skilda slutsatser är intressant, 
men gemensamt har de att lämplighetsbedömningen ska utföras från fall till fall.  
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3 Metod  

Studien grundar sig på nedannämnda kvalitativa och kvantitativa metoder. Enligt 
Olsson och Sörensen (2011, s. 131) är huvudsyftet med kvalitativa metoder att få 
kännedom om olika mönster. Huvudsyftet med de kvantitativa metoderna är enligt 
Billhult (2017, s.101) att få fram mätbara data. Med bakgrund av det kommer 
författarna till denna studie delvis tolka fram resultat och slutsats utifrån valda 
metoder. Litteraturstudien utgör bakgrund till arbetet. En kvantitativ studie 
avseende förrättningar användas för fastställande hur bedömningen av lämplig 
markåtkomst sker gällande allmännyttiga ändamål. En kvalitativ studie genom 
semistrukturerade intervjuer används för att få fördjupade svar från 
yrkesverksamma personer inom studiens ramar. Olsson och Sörensen (2011) 
menar att en strukturerad intervjumetod baseras på intervjufrågor som uppfattas 
på likartat sätt av men ändå är öppna så frågorna tillåter intervjupersonerna att 
sväva ut. Kapitlet avslutas med etiska aspekter och brister som finns i studien och 
hur dessa har bearbetats.  

3.1 Studie av litteratur  

En studie av insamlade forskningsartiklar har utförts. Utöver forskningsartiklarna 
studerades studentuppsatser som är intressanta för frågeställningarna. Tillämplig 
lagtext, rättsfall och propositioner har studerats för den teoretiska bakgrunden. 
Inom de berörda ämnesområdena studerades relevant studentlitteratur. 

3.1.1 Analys av litteratur 

En analys av forskningsartiklar, studentuppsatser och litteratur för att kontrollera 
adekvans till området är utförd. Ovannämnda delar används tillsammans med 
resultatet för diskussionsdel och slutsats. 

3.2 Studie av förrättningar  

För att få en inblick i FLM:s lämplighetsbedömning av FBL 3:1 och 3:1a (SFS 
1970:988) kontaktades Geodatasupport på Lantmäterimyndigheten vidare 
benämnt LM. Författarna till studien efterfrågade förrättningsakter avseende 3D-
fastighet som bildats efter 2004 och servitut med motsvarande syfte. 
Geodatasupport sammanställde en lista med utförda tredimensionella förrättningar 
och författarna begärde att få ägarlägenheter bortsorterade då dessa inte ingår i 
frågeställningarna. En lista med förrättningsakter innehållande 1472 
tredimensionella fastigheter sändes till författarnas hemort. Geodatasupport 
upplyste att det inte finns något sätt att skapa en lista för servitut på samma sätt 
som för tredimensionella förrättningar. För att få ut jämförbara servitut 
kontaktades LM i Stockholm, FLM Karolina Larsson upplyste 2020-04-03 om att 
“….Servituteten är det nog svårare att söka på. Det finns ingenstans en ruta eller 
liknande att klicka i för hur servitutet har utformats (yta, volym, punkt etc)…” 
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3.2.1 Analys av förrättningar  

Urval utfördes när det visar sig att endast akter som finns tillgängliga i det digitala 
arkivet hos statliga lantmäteriet vidare benämnt SLM är beställningsbara genom 
LM:s kundcenter. Från listan valdes slumpmässigt 157 geografiskt spridda 
tredimensionella förrättningsakter ut. Det motsvarar ungefär 15% av de 
tillgängliga akterna på listan, dessa beställdes digitalt från LM:s kundcenter. Nästa 
urval sorterade bort 45 förrättningsakter avseende enskilt ändamål då dessa inte 
går att skapa officialservitut för. Efter urvalet återstår 112 förrättningsakter 
avseende allmänt ändamål som återfinns i bilaga A. I resultatet redovisas inte bara 
den geografiska spridningen av det utvalda materialet utan också fördelningen 
över tid. Resultatet av analysen presenteras i tabeller och diagram med 
förklarande text.  

Under studien av förrättningsakterna avseende 3D-fastighet uppmärksammades 
ett litet antal förrättningar om servitut för tunnlar och utrymmen. Under intervjuer 
framgick också tips om intressanta förrättningsakter och samråd gällande valet 
mellan 3D-fastighet och servitut. Dessa granskas särskilt och redovisas i resultatet 
under rubrik servitutsförrättningar och rättsfall. Eftersom det i förrättningsakter 
inte framgår motiv gällande servitutvalet, så redovisas istället akterna och rättsfall 
i löpande text.  

3.3 Intervjuer  

Då förrättningar av 3D-fastighet genomförs av FLM över hela landet så skickades 
intervjuförfrågan till samtliga kommunala lantmäterimyndigheter vidare benämnt 
KLM och till SLM. I intervjuförfrågan ställdes krav på erfarenhet inom 3D-
fastighetsbildning.  

Intervjuförfrågan skickades också till region Stockholm, Trafikverket samt Svefa 
då dessa är berörda av tredimensionella- och servitutsförrättningar som beställare 
och konsulter. Som framgår av den teoretiska bakgrunden är region Stockholm 
förespråkare för servitutslösningar för komplexa tunnelsystem såsom Stockholms 
tunnelbana medan Trafikverket förespråkar 3D-fastighetsbildning för de 
tunnelsystem som de är beställare av.  

Slutligen har en informell diskussion med två seniora FLM som ej utfört någon 
förrättning avseende 3D-fastighetsbildning också lagts till. Detta för att belysa hur 
den rådande kulturen på kontoren kan påverka 3D-fastighetsbildning.  
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3.3.1 Analys av intervjuer  

Intervjuerna har utförts både genom Skype och mejlkonversation utefter 
intervjupersonernas önskan. Intervjufrågorna återfinns i bilaga B och är utformad 
lika för alla medverkande. Resultatet av intervjufrågorna redovisas i text med 
respektive intervjufråga i huvudrubrik. Intervjuerna delas upp i muntliga- och 
skriftliga intervjuer och redovisas separat i resultatet.  

3.4 Etiska aspekter och brister i datainsamlingen 

Eftersom en stor del av det som studerats är offentliga handlingar, kommer den 
etiska aspekten röra hanteringen av intervjumaterialet. I de fall intervjuerna utförs 
via Skype-intervjuer, så säkerhetsställs materialet genom inspelning. 
Intervjupersonerna har informerats att de spelas in och en fråga har ställts om 
deras namn kan användas i rapporten. Resultatet från skriftliga intervjuer 
redovisas anonymiserat då en eller flera intervjupersoner begärt det och då bara ett 
fåtal av landets FLM arbetar med 3D-fastighetsbildning finns risk att annars 
identifiera dessa individer. De muntliga intervjuerna är inte anonymiserade 
eftersom deras godkännande till att framträda med namn är säkerhetsställt genom 
inspelning.  

3.4.1 Brister i studie av litteratur  

Vid en analys av vad som vetenskapligt skrivits om lämplighetsvillkor kopplat till 
3D-fastighet och servitut för samma åtgärder så konstateras att det är ett område 
där det finns lite forskning. Då det publicerats få vetenskapliga artiklar inom 
studiens avgränsade område, så kommer studie av förrättningsakter och intervjuer 
få ett större utrymme i denna studie. 

3.4.2 Brister i studie av förrättningsakter  

Antalet förrättningsakter som enligt LM:s kundcenter är sökbara i det digitala 
statliga arkivet återspeglar inte antalet utförda förrättningar, bara ett antal av de 
kommunala förrättningsakterna återfinns i det digitala statliga arkivet. 
Förrättningar utförda av Stockholms KLM saknas i sin helhet i det digitala statliga 
arkivet. Likaså har Göteborg även de en KLM där en del akter återfinns i det 
statliga arkivet medan andra inte gör det. 
Då förrättningsakter för servitutsbildning inte på ett enkelt sätt är identifierbara 
blir möjligheten till jämförelsen mellan akter begränsad. 
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3.4.3 Brister i intervjuer  

Det föreligger en risk att intervjupersonernas privata preferenser färgar resultatet. 
Detta motverkas i studien med en färdig frågeställning och flera intervjupersoner 
så att resultaten kan analyseras mot varandra. Ännu en risk är att 
intervjupersonerna misstolkas efter att intervjun har redovisats och sammanfattats 
i resultatet. För att motverka dessa brister har en nedtecknad sammanställning 
mejlats och godkänts av intervjupersonerna. 
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4 Resultat  

Kapitlet presenterar resultatet från datainsamlingen som erhållits i studien av 
lantmäteriförrättningar samt resultat av intervjuerna. Resultatet från den 
kvantitativa studien av lantmäteriförrättningarna redovisas i diagram och tabeller. 
Den kvalitativa studien innehåller granskning av servitutförrättningar och rättsfall 
vilka redovisas för sig under rubrik 4.1. Vidare redovisas intervjuerna uppdelade i 
muntliga och skriftliga, både i tabell och skrift.  

4.1 Studie av förrättningar  

4.1.1 Tredimensionella förrättningar  

I studien har 157 akter avseende 3D-fastighetsbildning granskats. Som framgår av 
tabell 1 så är 45 av dessa inte relevanta för studien, då de utgörs av förrättningar 
avseende enskilda ändamål. 

 

Tabell 1: Granskade Tredimensionella förrättningsakter (skapad 2020-05-20).  

Granskade akter Antal 
Totalt antal granskade akter 157 
Förrättningar avseende enskilda 
ändamål 

45 

Förrättningar avseende allmänna 
ändamål 

112 

 

Förrättningarna har specifikt granskats med fokus på lämplighetsvillkoren i FBL 3 
kap (SFS 1970:988). I förrättningsakternas protokoll framgår med vilket lagstöd 
som lämplighetsprövningen är utförd, figur 5 visar genom ett cirkeldiagram hur 
fördelningen ser ut i antal granskade akter. Det totala antalet granskade akter är 
112 och avser allmännyttiga utrymmen. Den ljusgröna tårtbiten redovisar antal 
akter vilka är prövade med lämplighetsvillkoret i FBL 3:1a (SFS 1970:988). Den 
röda tårtbiten visar antalet akter utan synlig prövning av lämplighetsvillkor enligt 
FBL 3 kap (SFS 1970:988), vare sig i text eller med laghänvisning. Den ljusgröna 
tårtbiten visar antalet akter där lämpligheten är prövad med FBL 3:1 (SFS 
1970:988). Den mörkgröna tårtbiten visar antalet akter där prövning av lämplighet 
skett med stöd av både FBL 3:1 och 3:1a (SFS 1970:988). Den gula tårtbiten 
redovisar akter där lämplighetsbedömningen endast beskrivs i text utan 
laghänvisning. 
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Lämplighetsprövningen i text analyserades tillsammans med de ovan presenterade 
förrättningsakter som redovisat lagrum i lämplighetsbedömningen. I figur 5a visas 
fördelningen på prövade lagrum i textform till skäl för beslut. Av de 112 
granskade akterna har 5 akter hänvisat till FBL 3:1a (SFS 1970:988), se ljusgrön 
tårtbit. Den röda tårtbiten visar de 13 akter som helt saknar lämplighetsprövning i 
text. Den gula tårtbiten visar de akter som endast är prövade med FBL 3:1 (SFS 
1970:988). 

Den mörkgröna tårtbiten visar de akter som är prövade med både FBL 
3:1 och 3:1a (SFS 1970:988).  

Figur 5:Cirkeldiagram över lämplighetsprövningen av tredimensionella förrättningsakter (skapad 2020-05-
20).  

Figur 5a: Cirkeldiagram över lämplighetsprövningen i protokoll texten på granskade akter (skapad 2020-05-
20).  
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Nedan nämns några motiveringar kring lämplighetsbedömningen av 3D-
fastighetsbildning som återfinns i akter. 
 

Fastighetsbildning kan bara ske genom tillämpning av bestämmelserna 
om tredimensionell fastighetsindelning och uppfyller således villkoren i 3 
kap.1a§ 2:a stycket fastighetsbildningslagen. Åtgärden är lämpligare än 
andra åtgärder för att tillgodose det avsedda ändamålet…. åtgärderna 
är motiverade med hänsyn till en mer ändamålsenlig förvaltning…(KLM 
i Stockholm,2011). 

 

”…. 3D-fastighetsbildning är lämpligare än traditionell fastighetsbildning i detta 
fall för att säkra ägande av bergtunneln, FBL 3:1 1st och 2st. bergtunneln med 
tekniska anläggningar är ett sådant föremål som avses i FBL 3:1a 1st…” (KLM i 
Umeå, 2019).  

 

”Fastighetsbildningen uppfyller de särskilda villkoren i fastighetsbildningslagen 
om tredimensionell fastighetsbildning”…(SLM i Katrineholm, 2017). 

 

”Tredimensionell fastighetsbildning kan genomföras med stöd av 3 kap 1a§ 1:a 
punkten”(SLM i Göteborg, 2005).  

 

”Fastighetsbildningen för bildandet av ett 3D-utrymme till Borgaren 1 uppfyller 
de krav som ställs för 3D fastighet…. Fastighetsbildningen har inte varit möjlig 
att lösa på annat sätt...”(KLM i Örebro, 2005).  

 

”….Fastigheterna är lämpliga för sina respektive ändamål…”(KLM i 
Helsingborg, 2019).  

 

”….Fördröjningsmagasinet som är beläget under mark avskiljs dom ett 
tredimensionellt fastighetsutrymme vilket är lämpligare än någon annan 
åtgärd...”(KLM i Växjö, 2012).  
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För att säkerställa relevansen för den geografiska spridningen har en 
sammanställning gjorts. Figur 6 visar samtliga förrättningar från listan. Figur 7 
visar på de 112 förrättningarna som utgör det slutgiltiga urvalet (bilaga A). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

De 112 analyserade förrättningsakterna har en geografisk spridning som 
motsvarar det totalt utföra antalet förrättningar. Tidsaxeln i figur 8 visar vilken 
spridning över tid som de granskade förrättningarna har.  

 

Figur 6: Samtliga 
förrättningar (skapad 2020-
05-19 genom © Google).  

Figur 7: Urvalet av 112 
förrättningar (skapad 2020-05-
19 genom © Google).  

Figur 8: Spridning över tid av förrättningsakter (skapad 2020-05-20).  
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4.1.2 Servitutsförrättningar och rättsfall  

Följande fastigheter med volymmässigt avgränsade servitut har identifierats 
genom utförda intervjuer i studien. Helsingborg Terminalen 1 och Stockholm 
Ladugårdsgärdet 1:29. Fastigheten Helsingborg Terminalen 1 har Tåg-, buss-och 
Färjeterminal med mera, som ändamål, studerad akt är 1283K-15758. Stockholm 
Ladugårdsgärdet 1:29, en fastighet om 150 m² belägen på Gärdet i Stockholm, är 
härskande fastighet för tunnelbanan i hela Stockholm, studerad akt är 0180K-
2019-17037. 

I de förrättningar som granskats så har lämplighetsprövning på förmånsfastigheten 
utförts. Servitutsförrättningarna uppfyller FBL 7:1 (SFS 1970:988), servituten är 
av väsentlig betydelse för förmånsfastigheten. FLM på förrättningen Stockholm 
Ladugårdsgärdet 1:29 för ett långtgående resonemang i protokollet kring den nu 
mer än 40 år gamla HD-domen (NJA 1978 s. 57) som utgör praxis för 
förrättningar utförda för Stockholms tunnelbana. Slutligen fastställer FLM i 
aktuell förrättning att rättsläget inte ändrats på ett sådant sätt att det går att bortse 
från 1978 års dom.  

NJA 1978 s. 57 
I rättsfallet från 1978 konstaterar Högsta domstolen att fastigheten utgör 
specialområde som endast får användas för trafikändamål tunnelbana i gällande 
stadsplan. Fastigheten behöver inneha förbindelse med hela tunnelbanenätet som 
den är beroende av. I och med att servitut bildas för hela tunnelbanenätet så 
uppfylls väsentlighetskravet. 

4.2 Intervjuer  

Resultatet som insamlats ifrån intervjuerna presenteras med frågeställningen som 
rubrik. Spridningen av svarsfrekvensen för samtliga intervjupersoner redovisas i 
figur 9.  I figur 10 redovisas de orter som uppger att de saknar kompetens att svara 
på frågorna om 3D-fastighetsbildning gällande allmännyttigt ändamål. Flera 
respondenter nämner plan utan vidare förklaring, med plan avses i studien de 
planer som definieras av Plan- och bygglag (2010:900). 

Figur 9: Svarsfrekvens områdesvis av 
intervjupersoner (skapad 2020-05-19 
genom © Google 

Figur 10: Intervjupersoner utan 
erfarenhet (skapad 2020-05-19 
genom © Google). 
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4.2.1 Skriftliga intervjuer  

I tabell 2 redovisas medverkande intervjupersoner, deras arbetstitel och hur många 
tredimensionella förrättningar de har medverkat i. 

 

Tabell 2: Intervjupersoner som medverkat i skriftliga intervjuer (skapad 2020-05-20).  

Respondent Arbetstitel Utförda tredimensionella 
förrättningar 

A FLM Ca 15 
B FLM Ca 10 
C FLM Ca 10 
D Civilingenjör/FLM Ca 8 
E FML (specialist) Ca 30 
F Lantmäterichef Ca 8 och inblandad i ca 20 
G FLM Ca 15 

 

 

4.2.1.1 Har ni någon uttalad preferens vad gäller förrättningsåtgärd för 
allmännyttiga utrymmen? Ska antingen 3D- fastighetsbildning eller 
officialservitut eftersträvas? 

Respondent A har inte någon uttalad preferens utan anser att det är ändamålet 
som styr hur fastigheten ska användas.  

Respondent B har inte någon uttalad preferens, respondent B uppfattar att det vid 
allmän plats oftast inte bildas vare sig servitut eller 3D-fastighet. Den allmänna 
platsen är huvudanvändningen i detaljplanen vilket utgör ”vanlig” 
fastighetsbildning. Sedan urholkas den allmänna platsen på något sätt av 
kvartersmark. Ett exempel är enligt respondent B att en gata som har kvartersmark 
under sig, till exempel en privat parkering. 

Respondent C tycker att 3D-fastighetsbildning ska eftersträvas vid större 
anläggningar. Vid mindre/okomplicerade anläggningar fungerar servitut enligt 
respondent C. Vid de större komplicerade anläggningarna som är säkrade med 
servitut eftersom möjligheten till 3D-fastighetsbildning inte fanns, så skapades 
servitut som är upplåtna i servitut och andra kreativa lösningar, som är svåra att 
reda ut. Respondent C skriver vidare att det vid vissa förrättningar har funnits 
planer att 3D-fastighetsbilda i efterhand och göra om förrättningen.  

Respondent D anser att det är upp till sakägare att yrka på det ena eller det andra.  

Respondent E har inte någon uttalad preferens gällande allmännyttiga områden 
inom kvartersmark. Områden som är utlagda som allmän plats i detaljplan ser 
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respondent E att det givetvis ska vara 3D-fastighet, det vill säga äganderätt till 
dessa områden.  

Respondent F tycker att det är svårt att ge ett generellt svar då bedömning görs 
från fall till fall. Respondent F har dock en grundtanke att byggnad bör inrymmas 
inom 3D-fastighet, medan luft eller mindre detaljer kan upplåtas via servitut. Ett 
exempel som respondent F ger är att om taket till en byggnad är offentlig 
parkering eller park så innebär det att servitut är bäst. Men om en byggnad istället 
har en offentlig parkering i källarplanet så är sannolikt en 3D-fastighetsbildning 
bäst enligt respondent F.  

Respondent G anser att 3D-fastighetsbildning ska eftersträvas när det gäller 
allmännyttiga utrymmen som kan/bör avgränsas genom 3D-fastighetsbildning. 
Anledningen till detta är enligt respondent G att det är viktigt för det allmänna att 
ha överblick på sina anläggningar, vidare bör det också vara omdömesgillt 
gentemot de fastighetsägare som berörs direkt eller indirekt av utrymmena med en 
tydlig avgränsning. Med anledning till ovan skrivet försöker respondent G påpeka 
möjligheten till att avgränsa i höjdled vid detaljplanearbetet för att inte 
omöjliggöra en 3D-fastighetsbildning. Respondent G bedömer det dock som 
omotiverat med 3D-fastighetsbildning vid en mindre hörnavskärning för en 
kommunal gågata placerad ovan/under kvartersmark, det bör vara störst förtjänst 
för samtliga att bilda servitut för detta istället för att påtvinga 3D-
fastighetsbildning som leder till högre kostnader och längre tidsplan. Respondent 
G;s uppfattning är att de servitut som bildas i fall som beskrivs ovan vanligtvis är 
mer noggrant beskrivna än de mer “vanliga” servituten. 

 

4.2.1.2 Vilka juridiska likheter och skillnader mellan förrättningar av 3D-
utrymmen och servitut ser ni? 

Respondent A ser att likhet ligger i att båda metoderna upptar ett utrymme på 
någon annans fastighet och att det finns rättigheter och skyldigheter hur servitut 
och 3D-utrymme ska utnyttjas. Skillnad mellan metoderna är ägandet av 3D-
utrymmet, men även rättigheter och skyldigheter kan skilja. 

Respondent B ser att likhet ligger i att servitut ska avse endast ändamål av 
stadigvarande betydelse vilket kan jämföras med varaktighetskravet i FBL 3:1. 
För 3D-utrymmen gäller FBL 3:1a att fastighetsbildningen ska vara motiverad 
med hänsyn till anläggningens konstruktion och användning vilket inte beaktas 
vid servitut. Ett stort behov av samverkan och uppkomst av många servitut kan 
leda till att 3D-fastighetsbildningen som sådan är ett olämpligt alternativ.  

Respondent C tycker att den stora skillnaden är att rättigheter kan knytas till en 
3D-fastighet på ett helt annat sätt än vid servitut. Gemensamma utrymmen kan 
utgöra gemensamhetsanläggning där 3D-fastighet har del.  
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Respondent D anser att man vid servitut, då parterna är överens, kan vara något 
“slappare” och i beskrivningen anteckna att servitutet redovisas ungefärligt men 
att det faktiska läget blir det rättsligt gällande. Vid 3D-fastighetsbildning krävs ett 
bra underlag, projekthandlingar med plushöjder, för att exakt veta hur gränserna 
kommer att gå. Vid servitut prövar man väsentligheten, som nästan alltid är 
uppfyllt vid utkragande byggnadsdelar. När det gäller ej uppförda byggnader så 
krävs det vid 3D-fastighetsbildning att man konstaterar att fastighetsbildningen 
krävs för att trygga finansieringen av byggnaden, vilket inte alltid är lätt.  

Respondent E ser skillnad genom att 3D-fastighet är en mer oinskränkt rättighet 
medan servitut är en rätt att nyttja en annan fastighet på ett visst sätt. Även om 
rättigheten genom servitut kan vara stark, så är det en starkare rätt att inneha ett 
utrymme/område med äganderätt genom 3D-fastighet. Med äganderätt kan man 
också ha fastigheten som underlag för pantsättning, vilket respondent E ser som 
en viktig skillnad.  

Respondent F tycker att den största skillnaden är att 3D-fastighet är ett totalt 
ianspråktagande, vilket inte är möjligt för ett servitut, varav man genom servitut 
fortfarande har tillträde som fastighetsägare till det upplåtna utrymmet. Ett 3D-
utrymme tillhör en annan fastighet och den urholkande fastigheten har inget 
tillträde utan eget servitut. Den största likheten är enligt respondent F att båda 
alternativen innebär att anläggningen inom ytan blir fastighetstillbehör och är 
därmed fast egendom till fastigheten servitutet/3D-utrymmet är knutet till.  

Respondent G anser att vara fastighetsägare i många fall ger en betydande mer 
säkerhet och möjlighet att påverka, än att vara rättighetshavare. Respondent G ser 
också att 3D-fastighetsbildning kräver tydligare avgränsning och noggrannhet och 
att servitut står sig lite svagt och tunt gentemot 3D-fastighet i hur FLM preciserar 
servituten. Respondent G tycker också att 3D-fastighet är tydligare och att det 
finns en förståelse för den anläggning som finns inom utrymmet. Vid servitut är 
det tvärtom, då själva servitutet ofta inte klargör mer än ändamål och ungefärligt 
läge. Ett undantag är enligt respondent G bergrum som ibland inte blir mer 
preciserade som 3D-utrymme än vad ett servitut är. Detta kan enligt respondent G 
bero på att bergrum är relativt isolerade och saknar en betydande påverkan på 
omgivande fastigheter så att de inte kräver större noggrannhet.  

 

4.2.1.3 Hur resonerar ni kring lämplighetsprövningen av 3D-utrymmen? 

Respondent A resonerar att det är vad utrymmet ska användas till, ändamålet och 
funktionen som är viktig vid lämplighetsprövningen. Även att utrymmet är 
varaktigt över tid.  

Respondent B ser att varje fall är speciellt och utgår ifrån det stöd som återfinns i 
handboken.  
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Respondent C tycker att 3D-utrymme ska vara ett större sammanhängande 
område/utrymme och utgöras av en byggnad/konstruktion. Om 3D-utrymme är 
planlagt så följer man detaljplanen. En onödig uppsplittring ska undvikas men 
utrymme av olika karaktär i ett kvarter ska kunna delas i flera fastigheter, både 
genom vanlig fastighetsbildning och 3D-fastighetsbildning.  

Respondent D anser att det vid 3D-utrymme ofta är uppenbart att en 
tredimensionell åtgärd är motiverad med hänsyn till konstruktion och användning, 
till exempel om ett underjordiskt garage eller ett burspråk ska urholka allmän 
plats, och att det är just därför man ansöker om en förrättning. Ofta är åtgärderna 
aktuella inom detaljplan och för att det ska vara möjligt att genomföra så behöver 
det (oftast) vara behandlat i planen, i vart fall om utkragningen görs över 
användningsgränsen. 

Respondent E tycker det är svårt att ge ett generellt svar då alla ärenden är olika. 
Det är viktigt att man lyssnar in sökande så att sökande får förklara hur de tänkt 
och varför. Respondent E ser att den slutliga utformningen tas fram i en dialog 
mellan sökande och FLM. Om en sökande står fast vid ett yrkande som FLM inte 
anser är det lämpligaste, blir FLM tvungna att ta ställning om det uppfyller 
lämplighetsvillkoren i lagstiftningen, respondent E ser dock att sökande ändrar sitt 
yrkande om FLM flaggar att det inte uppfyller lagens krav, men då det inte finns 
så många rättsfall på området kan det vara svåra bedömningar att göra.  

Respondent F anser att när det gäller prövningen i FBL 3:1 så är det viktigaste att 
fastighetsbildningen inte blir mer uppsplittrad och svårtolkad än nödvändigt. Så 
länge registerkartan är 2D, så är 3D-fastigheter svårtolkade och kräver alltid att 
man öppnar akten. Servitut kan många gånger vara enkla att räkna ut 
lokaliseringen kring utifrån fastighetsregistret till exempel om det rör 
underjordiska ledningar eller parkeringsplatser.  

Respondent G skulle kortfattat säga att det blir en tydlig mix i 
lämplighetsbedömningen. Här ingår hur ett/flera utrymmen i form av 
konstruktion, anläggning, användning och förvaltning ska fungera som man inte 
behöver ”djupdyka” i vid traditionell fastighetsbildning. Respondent G påpekar att 
det inte finns mycket vägledning vid 3D-fastighetsbildning att hämta från 
domstolar, eftersom det i de fall FLM ställt sig skeptisk eller ställt in förrättningen 
har sökande återkallat ansökan och inte valt att överklaga. Respondent G tycker 
att anledningen till detta är intressant och funderar kring om det beror på om 
sökande inte vill att domstolen ska ge vägledning som kan innebära en 
åtstramning av möjligheten till 3D-fastighetsbildning eller om det är så att 
sökande litar på att FLM:s bedömning är korrekt.  
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4.2.1.4 När det kommer in en ansökan om 3D-fastighetsbildning, på vilket sätt 
undersöker ni då om det vore lämpligare med servitut? 

Respondent A undersöker vad fastigheten ska användas till och ändamålet. För 
att se om servitut är lämpligare tittar man på hur byggnationen ska se ut och 
användningen.  

Respondent B undersöker vad det är för anläggning, storleksmässigt och 
digniteten. En liten anläggning som ett burspråk där gränsdragnings beskrivningen 
blir omfattande anser respondent B att servitut är mer passande.  

Respondent C anser att ett sådant fall bara infinner sig om servitutet har en bra 
härskande fastighet.  

Respondent D anser inte att man undersöker om servitut är lämpligare. Vid 
ansökan om 3D-fastighetsbildning så ska man konstatera om det går att 
genomföra enligt ansökan. Är ansökan okej så bildas 3D-fastighet, är ansökan inte 
okej så får sökande antingen ändra sitt yrkande så att det prövas om, eller så 
återkallas ärendet/ställs in.  

Respondent E tycker att en ansökan i de flesta fall är relativt genomtänkt och att 
det bara i vissa fall skulle bli aktuellt att diskutera servitut/3D-fastighet.  

Respondent F påpekar att en avgörande fråga är om den urholkande fastigheten 
behöver tillträde till utrymmet. Det är onödigt att bilda 3D-utrymme om man 
sedan måste komplettera med ett servitut istället för att bara bilda servitut från 
start. Även om 3D-utrymmet gäller allmänt tillgänglig yta så får man inte uppföra 
byggställningar på ytan, om man varken äger eller har servitut på ytan. 
Respondent F tycker att om det rör sig om en lång och smal kulvert är det 
sannolikt bättre med servitut. Slutligen tycker respondent F att man måste tänka 
på tydligheten och att motverka en alltför uppsplittrad fastighetsindelning.  

Respondent G har inte ovillkorligen bedömt om servitut skulle vara lämpligare 
utan undersökt för det sökande yrkat och vid tveksamhet börjat undersöka 
lämpligheten med ett servitut istället. De fall som respondent G har bedömt 
lämpligare med servitut har handlat om mindre och kortare sträckor/utrymmen 
och anläggningar under mark eller byggnad. I de fall man som FLM är osäker på 
lämplighetsbedömningen av 3D-fastighetsbildning tycker respondent G att man 
alltid ska fråga efter sökandes syn på de fördelar som de anser att 3D-
fastighetsbildning ger. Det finns en risk att FLM missar viktiga 
förvaltningsmässiga perspektiv som kan framkomma genom denna fråga och 
hjälpa till vid lämplighetsbedömningen.  
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4.2.1.5 Om det istället skulle komma in en ansökan om servitut, vid vilka fall 
undersöker ni då om det vore lämpligare med 3D-
fastighetsbildning? 

Respondent A undersöker de fall som är förknippade med byggnation med olika 
ägande och olika användning eller då ett utrymme används enbart till en fastighet.  

Respondent B tycker att det till exempel vid stora ledningskulvertar som upptar 
ett stort område med behov av att upplåta rättigheter för andra än ledningsägaren 
finns ett behov av 3D-fastighetsbildning, då behovet av egen fastighet finns. 

Respondent C för en diskussion när det handlar om en större anläggning som 
totalt ianspråktar ett område och som även är tekniskt komplicerat. En sådan 
diskussion utförs med stor sannolikhet innan en ansökan inkommer.   

Respondent D anser att när det handlar om 3D-utrymmen, vilket ofta är aktuellt 
när servitut är ett alternativ, är FBL 3:1a ofta uppfyllt. Det är FBL 3:2 som ärende 
ofta faller på, och då faller även möjligheten att bilda servitut. 

Respondent E har aldrig vart med om att en hel ansökan borde ha lösts med 
servitut istället för 3D-fastighet eller tvärtom.  

Respondent F anser att i de fall servitut innebär ett totalt ianspråktagande så 
krävs istället 3D-fastighetsbildning. Det är till exempel inte lämpligt med servitut 
om en fastighet ska äga två våningar i en grannfastighet, som att inreda vinden i 
byggnaden intill ett nybygge. Respondent F tycker även att en större 
transporttunnel sannolikt är bättre som 3D-fastighet förutsatt att det inte finns 
planhinder.  

Respondent G anser att i de fall det är uppenbart att sökande inte har förstått 
innebörden av servitut och 3D-fastighet så ska man som FLM kontakta sökande 
och reda ut vad sökande faktiskt är ute efter. Respondent G skriver också att det 
finns fall där det är ett krav med 3D-fastighet för att möjliggöra ägande och 
byggnation enligt detaljplan.  

 

4.2.1.6 Finns det, som du ser det, något självklart fall där en utökad 
lämplighetsprövning (3:1 2st, 3:1a FBL) inte behöver utföras vid 3D-
fastighetsbildning? 

Respondent A tycker inte att det finns ett självklart fall. FBL 3:1a-b ska alltid 
prövas för att lämpligheten i anläggningens användning och konstruktion ska vara 
uppfylld. Vid nybyggnation ska uppförande ske inom en nära framtid och 
finansieringen av anläggningen ska tryggas.  
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Respondent B tror inte att det finns ett självklart fall. Alla fall är speciella och det 
krävs att man prövar om den 3D-fastighetsbildning som yrkas verkligen uppfyller 
kraven.  

Respondent C ser inte att det finns ett självklart fall. Det krävs alltid ett bygglov i 
de fall upplåtelsen avser luftutrymme. Det är viktigt att man säkrar tillgång till 
vatten och avlopp (och andra ledningar) och hur man tar sig till området 
(kommunikationsutrymmen). I de flesta fall vid 3D-fastighetsbildning finns ingen 
kommunal gata.  

Respondent D tycker inte att det finns ett självklart fall. Respondent D tänker att 
prövningen alltid ska utföras, men att det kan vara mer eller mindre komplicerat 
att konstatera om bestämmelserna är uppfyllda.  

Respondent E har svårt att se att det finns något självklart fall eftersom det är ett 
lagkrav. Däremot blir det mer eller mindre omfattande/svår utredning beroende på 
till exempel planbestämmelser som är förberedda för 3D-fastighet. Respondent E 
ser dock att en prövning alltid ska göras även om resultatet är givet.  

Respondent F ser inte att det finns något självklart fall utan paragraferna måste 
alltid prövas vid 3D-fastighetsbildning, även fast man tycker att det är ett 
självklart fall.  

Respondent G anser att ett självklart fall är när 3D-utrymme till en traditionell 
fastighet är ett måste för att uppnå 3:1 (lämplighet) samt 3:2 (inte strida mot plan) 
och som följd möjliggöra att de inblandade fastigheterna går att bebygga. 

 

4.2.1.7 Har du upplevt att man valt att inte använda 3D -fastighetsbildning 
eftersom en ändring i plan varit nödvändig? 

Respondent A har upplevt att 3D-fastighetsbildning inte utförts då tidplan och 
ekonomi vid nödvändig förändring i plan har stoppat valet att använda 3D-
fastighetsbildning.  

Respondent B upplever att frågan om 3D-fastighetsbildning främst uppkommer i 
nya projekt och då finns frågan redan med i framtagandet av detaljplanen 

Respondent C anser att 3D-fastighetsbildning oftast utförs vid nybyggnation eller 
butikslokaler som ägs av bostadsrättsföreningar, varav ändringar i detaljplan inte 
behövs/redan är utförd.  

Respondent D upplever att om en 3D-fastighetsbildning är planstridig är ofta 
också ett servitut det. Undantaget är om det är en tomtindelning som hindrar en 
3D-fastighetsbildning, då är det möjligt att genomföra med ett servitut. 
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Respondent E upplever att det är vanligt förekommande. Ett exempel är över 
allmän plats hängande balkonger eller anläggningar för till exempel bostadshus 
under mark när gräns mellan allmän plats och kvartersmark går i fasadliv. I 
exemplet hade respondent E med fördel skapat ett 3D-utrymme för de delar som 
tillhör kvartersmarken vilket inte går utan en planändring. Ett annat exempel är 
när kvartersmark endast är planlagt för ett ändamål, då går det inte utan 
planändring, att stycka av till exempel parkeringsgaraget eller lokal/förskola i 
bottenvåningen.  

Respondent F har upplevt att valet om 3D-fastighetsbildning har påverkats av 
gällande planer, vanligtvis i bestämmelser om fastighetsindelning. Även i de fall 
där det finns bestämmelser om byggnads avstånd till fastighetsgräns eller att 
byggnader ska vara fristående gör 3D-fastighetsbildning omöjlig. Utöver detta 
anser respondent F att det krävs planstöd om ett 3D-utrymme ska bildas över eller 
under allmän plats.  

Respondent G anser att planer har påverkat valet av 3D-fastighetsbildning och att 
sökande istället har bildat servitut.  

 

4.2.1.8 Hur tror du att utvecklingen kommer se ut inom detta område 
framöver: Kommer det att bildas mer 3D eller kommer det 
fortfarande bildas servitut i samma omfattning som idag? 

Respondent A bildar en hel del ägarlägenheter och eftersom det idag inte finns 
några alternativa lösningar så tror respondent A att det kommer se ut ungefär som 
idag.  

Respondent B tror att 3D-fastighetsbildning kommer att bli vanligare men anser 
att det går sakta. Ett stort behov finns enligt respondent B i områden där man 
förtätar i stadskärnorna och det finns stora fastighetsvärden.  

Respondent C tycker att 3D-fastighetsbildning är på framfart. 3D-fastighet har 
fått ett större fäste på marknaden än vad ägarlägenheter har fått.  

Respondent D upplever 3D-fastighetsbildning som säkrare med äganderätt. Allt 
eftersom fastighetsägare får kunskap om 3D-fastighetsbildning så tror respondent 
D att det kommer att öka. Respondent D tror att sökande i nuläget anser att 
servitut är enklare att göra och i de fall parterna är överens och skriver ett 
avtalsservitut, så slipper man förstås en förrättningsprocess och en 
förrättningskostnad.  

Respondent E tror och hoppas att man kommer att använda 3D-fastighetsbildning 
på ett bra sätt, där det är lämpligt till exempel i rörande infrastruktur och i tätorter, 
där det finns ett behov av uppdelning i plan. Respondent E tror att denna 
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utveckling redan har kommit ganska långt på många ställen och att man använder 
3D-fastighetsbildning som ett förstahandsalternativ istället för servitut för 
komplexa anläggningar. Vidare tror inte respondent E att 3D-fastighetsbildning är 
ett lämpligt sätt för att lösa en fråga mellan villaägare.  

Respondent F anser att lagstiftningen fortfarande är relativt ny ur ett 
fastighetsrättsligt perspektiv. Allt eftersom äldre FLM och andra inom 
fastighetsbranschen går i pension kommer det naturligt att öka. Respondent F tror 
att en ny kris kan få fart på 3D-fastighetsbildningen genom att 
bostadsrättsföreningar går i konkurs och en massa bostadsrättsägare står utan 
lägenhet men med höga lån. I det fallet kanske man får upp ögonen med 
fördelarna som ägarlägenheter ger, vilka också har fri andrahandsupplåtelse.  

Respondent G tror att det vid större, dyrare, komplexa anläggningar och 
konstruktioner med skilda ägare/förvaltare så kommer 3D-fastighetsbildning bli 
betydligt vanligare än tidigare. Det traditionella servitutet kommer finnas kvar i 
nästan samma omfattning då 3D-fastighetsbildning troligen kommer ske främst i 
storstadsområden. Respondent G tror att valet av 3D-fastighetsbildning begränsas 
genom att sökande inte är bekväma med dess komplexitet och kostnad samt att det 
bara finns ett fåtal konsulter som behärskar tredimensionella ärenden, även LM 
har haft dålig kapacitet att “marknadsföra” 3D-fastighetsbildning. Respondent G 
tror också att de fall att FLM inte utför så många 3D-fastighetsbildningar gör att 
FLM är mer bekväma med servitut som FLM stöter på dagligen, vilket påverkar 
3D-fastighetsbildningen genom att tips och råd som sökande kan behöva uteblir. 
Vidare anser respondent G att planmyndigheterna i större utsträckning måste börja 
hantera planbestämmelser/användningsgränser i höjdled, annars kan de enligt 
respondent G oavsiktligt vara en del av att stoppa möjligheterna till 3D-
fastighetsbildning. Respondent G:s egen erfarenhet är att det krävs nära samarbete 
mellan FLM (med kompetens inom 3D-fastighetsbildning) och planhandläggare 
för att få korrekta och användbara planbestämmelser i detaljplan, för att 
möjligheten till 3D-fastighetsbildning ska möjliggöras. Vidare reflekterar 
respondent G lite kring SLM och kanske främst Stockholms stad som väljer att 
lösa dom nya tunnelbanesträckorna med i huvudsak stöd av servitut. För 
respondent G personligen är detta förvånande när man har möjligheten till 3D-
fastighetsbildning vilket enligt respondent G mer eller mindre är skräddarsytt för 
tunnelbana. Enligt respondent G går det kanske att påstå att den (nu gamla) domen 
i Högsta domstolen möjliggjorde att en stor del av tunnelbanan ligger med stöd av 
servitut kanske aldrig hade haft samma utfall om 3D-fastighetsbildning varit 
möjlig vid tiden. Respondent G tycker att nu när 3D-fastighetsbildning är möjlig 
kanske lagstiftaren (eller förrättningsärenden som kommer hela vägen upp till 
domstol) bör se över möjligheterna att begränsa bildande av servitut för liknande 
fall och istället hantera frågan genom 3D-fastighetsbildning.  
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4.2.2 Muntliga intervjuer  

I tabell 3 redovisas medverkande intervjupersoner, deras arbetstitel och arbetsplats 
samt hur många tredimensionella förrättningar dom medverkat i.  

 

Tabell 3: Intervjupersoner som medverkat i muntliga intervjuer (skapad 2020-05-20).  

Respondent Arbetstitel Arbetsplats Utförda 
tredimensionella 
förrättningar 

Kajsa Barkar Konsult Svefa Inblandad i ca 12 
Håkan Nord FLM KLM Stockholm Ca 25 
Karolina 
Larsson 

FLM KLM Stockholm Ca 50 och 
inblandad i ca 50 

 

 

4.2.2.1 Har ni någon uttalad preferens vad gäller förrättningsåtgärd för 
allmännyttiga utrymmen? Ska antingen 3D- fastighetsbildning eller 
officialservitut eftersträvas? 

Kajsa Barkar: Det är ganska olika typer av utrymmen och jag har lite svårt att se 
att man skulle kunna upplåta som exempel ett helt garage med servitut, däremot 
en gångväg går ju alldeles utmärkt. Det beror på situationen. När det är fråga om 
en större lokal eller kvartersmark som överlappar allmän plats är 3D-
fastighetsbildning ofta lämpligt. Jag tycker att tunnelbanan vore lämplig som 3D-
fastighet, det är det som 3D-fastighet är tänkt att användas till. Man måste titta på 
storleken på utrymmet och vad det ska användas till med mera för att bedöma 
vilken lösning som passar bäst i det enskilda fallet 

Håkan Nord: Ett servitut får aldrig bli ett totalt ianspråktagande, finns det risk att 
det blir det så ska 3D-fastighetsbildning eftersträvas istället. 

Karolina Larsson: Om de finns det planförhållanden som tillåter, då går man på 
med lagstöd. Vi försöker alltid guida dem rätt och det gör vi genom arbetsmöten. 
Eftersom vi i Stockholms stad inte har någon kö på våra ärenden så har vi goda 
förutsättningar till tidiga arbetsmöten. Handläggningen bygger på att vi har enkla 
anläggningar, anläggningar som är enkla för oss att förstå. Ett stort problem är att 
vi inte har en tredimensionell registerkarta, det går inte att göra kartor som 
fungerar, all geometri blir verbalt beskriven. 

Diskussionssvar mellan Håkan Nord och Karolina Larsson: Preferens är väl 
kanske ett konstigt ord att använda. Vi ska ju inte ha en profil så att säga, men 
däremot så är det väl så att finns det planförhållanden för det, så är det väl ofta så 
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att det är lämpligare med 3D-fastighetsbildning. Lagstiftningen har någonstans 
syftat till att möjliggöra 3D-fastighetsbildning för de fall som man kanske har löst 
med lite ”halvdana” lösningar ibland tidigare. Dock används inte lagstiftningen 
fullt ut, det används fortfarande andra typer av avtal och det är ju också så att det 
liknar hur vi genomför tunnelbanan. Vi skapar servitut som en mosaik överallt till 
fastigheten på Gärdet, men vi skriver ju fortfarande fastigheten som förmån, inget 
annat. 

 

4.2.2.2 Vilka juridiska likheter och skillnader mellan förrättningar av 3D-
utrymmen och servitut ser ni? 

Kajsa Barkar: Det är stora skillnader avseende till exempel lagkrav, ägande, 
ansvarsfördelning vid förvaltning etcetera.  

Håkan Nord: Det krävs lika stort underlag för ett volymbegränsat servitut som 
för en 3D-fastighet. ”Luddighet” i höjd ska inte förekomma i servitut. Vi har 
också kommit fram till att en tunnel faktiskt kan vara en ledningsrätt, funktionen 
av tunneln är bestämmande.  

Karolina Larsson: Ritningar krävs även för servitut, underlaget blir lika stort 
som för 3D-fastighetsbildning. Ledningsrätter är dock inte avgränsade på samma 
sätt. Det mesta är som finns i servitutsväg är egentligen volym avgränsat, det är 
bara det att det inte framgår av servituten i sig. Ett stort minus med servitut är att 
det inte går att upplåta rätt i servitut.  

Diskussionssvar mellan Håkan Nord och Karolina Larsson: För samma objekt 
så skulle vi väl säga att det är ganska lika egentligen. Så om vi tar tunnelbanan till 
exempel, den behöver komma i en ritning. Vi kräver ju fortfarande ritningar som 
tydligare var vad den här rättigheten finns. Det är inte så att man bara skriver en 
text rätt och tunnelbana och så är man färdig utan underlaget är ju lika och på så 
sätt så är det samma krav på beskrivning egentligen. Vi har vi den inställningen 
att man ska kunna förstå volymen av servitutet. De ansökningar som har kommit 
in och där har inte riktigt varit så, där har vi fått jobba med en beskrivning av oss 
som kompletterar ritningarna alternativt så har man fått ändra ritningarna så att 
man kan i varje punkt förstå hur utbredningen i höjdled för respektive fastighet. 
Vi skulle kunna ta det underlaget när vi är färdiga och nöjda och göra en 3D-
fastighet av det. 

 

4.2.2.3 Hur resonerar ni kring lämplighetsprövningen av 3D-utrymmen? 

Kajsa Barkar: I många fall är det en relativt enkel bedömning, men det 
förekommer också att det blir väldigt svårt att bedöma om 3D-fastighetsbildning 
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är genomförbar, framförallt när det gäller kravet på ändamålsenlig förvaltning där 
får man ofta gå till förarbetena och handboken. De enklare fallen är fullständig 
separation av olika ändamål, som att separera bostäder från lokaler. Det är oftast 
ändamålsenligt, lite förenklat kan man säga att det ofta är tillåtet med 3D-
fastighetsbildning för de stora bokstäverna i detaljplanen. Däremot är det inte 
alltid det fastighetsägaren vill göra. Det finns fall där fastighetsägaren har velat 
skilja av en av butikslokalerna i en byggnad men lämna kvar en annan lokal i 
bostadsdelen, där det har krävts en hel del diskussioner med LM kring lokalens 
storlek och begreppet ändamålsenlig förvaltning innan fastighetsbildningen har 
gått igenom, eftersom det inte har varit uppenbart hur lagen ska tolkas. 

Begreppet ändamålsenlig förvaltning kan tolkas väldigt olika om man befinner sig 
i Stockholms innerstad eller på landsbygden och man måste även väga in 
ekonomin i förvaltnings begreppet. Exemplet med en galleria där det inte är 
tillåtet att stycka av alla butiker till egna 3D-fastigheter, innebär ju inte att det inte 
skulle kunna vara ändamålsenligt att skilja av två butikslokaler i samma byggnad, 
om lokalerna lämpligen borde ägas av olika förvaltare. I Stockholm som exempel 
där jag jobbar mest är det vanligt med flerbostadshus som visserligen står på olika 
fastigheter men som är sammanbyggda. Då kanske det inte ska vara avgörande för 
3D-fastighetsbildning om en lokal ligger på ena eller andra sidan av en 2D-gräns, 
det är inte självklart hur man ska bedöma det fallet tycker jag. Det kan också vara 
svårt att avgöra om en 3D-fastighetsbildning strider mot gällande detaljplan eller 
ej, när planen är av äldre modell. 

I de enklaste fallen (skolboksexemplen) är det ofta inte så svårt att bedöma 
lämpligheten, men fastighetsägarna vill inte alltid ha de enkla lösningarna, och då 
blir det mer komplicerat att göra bedömningen. Vi diskuterar gärna i förväg med 
LM i svårbedömda fall.  

Håkan Nord: Vi landar i att det finns en stor ”luddighet” i förarbetena till 
lagstiftningen avseende 3D-fastighetsbildning. Ett exempel är begreppet “påtaglig 
storlek”, det finns ingen tydlighet alls i det begreppet. För att kunna tillämpa 3D-
fastighetsbildning så skapas all praxis inom kontoret.  Det vi gör är att diskutera 
med kommunens bygglovsavdelning och andra KLM. Prövningen av hela kap 3 
FBL sker utan tvister.  

Karolina Larsson: Vi diskuterar med både planavdelningen och 
bygglovsavdelningen, som KLM så har vi möjlighet att skapa en följsamhet på ett 
naturligt sätt, vi har god samverkan med övriga roller inom kommunen. 
Prövningen i 3:1 FBL är inte tydlig hur den är avsedd att göras. Det finns inte 
något som är prövat i högsta instans. I Malmös KLM finns ett beslut om ”inte 
påtaglig storlek”, det är det enda som vi vet är prövat. Tomträtt med servitut går 
ej, men 3D-fastighet går bra.  
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Diskussionssvar mellan Håkan Nord och Karolina Larsson: Ett stort problem 
är att det inte finns någon praxis, det är ingen som överklagar förrättningarna i 
lämplighetshänseende eftersom det skulle kunna leda till en begränsande praxis. 
Ibland vore det önskvärt med en ”snabbväg” till Högsta domstolen bara för att få 
bekräftat att vi gör rätt. 

 

4.2.2.4 När det kommer in en ansökan om 3D-fastighetsbildning, på vilket sätt 
undersöker ni då om det vore lämpligare med servitut? 

Kajsa Barkar: Om jag får en beställning från någon som vill bilda en 3D-
fastighet så tittar jag alltid på olika sätt att uppnå det önskade syftet, vad vill 
kunden åstadkomma. För de flesta fastighetsägare är inte åtgärden det väsentliga 
utan slutresultatet, till exempel att separera ägandet av en lokal från ägandet av 
övriga delar av fastigheten. Finns det flera alternativa sätt att lösa problemet så 
presenterar jag dem för kunden med för och nackdelar. Om jag har en tydlig åsikt 
själv om vilken lösning som är lämpligast så meddelar jag den också. 

Håkan Nord: Jag har prövat 2D före 3D. Jag prövar alltid om det skulle kunna 
vara ett totalt ianspråktagande. Tunnelbanan bygger på 100 officialservitut och 
200 Avtal.  

Karolina Larsson: Mindre utrymmen testas mot servitut istället. KLM är med i 
planarbetet, vilket påverkar planens utformning. Vi prövar också utskjutande 
byggnadsdelar. Magkänslan är det viktigaste, det ska kännas rätt att genomföra, 
den känslan får man av erfarenhet.  

Diskussionssvar mellan Håkan Nord och Karolina Larsson: Med hjälp av 
tidiga arbetsmöten så skapas möjligheter till vägledning för sökande och vi förstår 
också på ett bättre sätt vad de försöker åstadkomma, eftersom vi inte har någon 
nämnvärd kö för våra förrättningsärenden inom Stockholms kommun så är det 
enkelt att ha både tidiga och flera arbetsmöten. Vi har också många professionella 
sakägare vilket givetvis underlättar mycket, de vet på förhand vad de vill 
åstadkomma. 

 

4.2.2.5 Om det istället skulle komma in en ansökan om servitut, vid vilka fall 
undersöker ni då om det vore lämpligare med 3D-
fastighetsbildning? 

Kajsa Barkar: På samma sätt som fråga 5, vi tittar alltid på om det finns 
alternativa lösningar. 
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Håkan Nord:  Vi kan inte kräva att det ska prövas med 3D-fastighetsbildning 

Karolina Larsson: Vi prövar yrkandet, vi prövar om är det lämpligt men vi 
prövar inte om det är lämpligast.  

Diskussionssvar mellan Håkan Nord och Karolina Larsson: Servituten prövas 
inte med samma lagstiftning, här kan vi inte kräva att den ska var den lämpligaste 
åtgärden, bara att den inte är direkt olämplig. Men även här försöker vi få 
sakägarna med i resonemanget. 

 

4.2.2.6 Finns det, som du ser det, något självklart fall där en utökad 
lämplighetsprövning (3:1 2st, 3:1a FBL) inte behöver utföras vid 3D-
fastighetsbildning? 

Kajsa Barkar: Nej. Jag kan inte se att man kan hoppa över ett lagkrav. Även om 
den ibland går väldigt snabbt att göra prövningen. I vissa fall kan vi ganska fort 
konstatera att fastighetsbildningen klarar lämpligheten, då behöver vi inte 
resonera så mycket runt det, men prövningen måste ändå göras. 

Håkan Nord: Nej 

Karolina Larsson: Nej, men fastighetsbestämmelser i detaljplaner kan sätta detta 
ur spel.  

Diskussionssvar mellan Håkan Nord och Karolina Larsson: När det krävs för 
att kunna genomföra en ny detaljplan kanske, men då är FBL 3 kap redan prövat i 
planarbetet. 

 

4.2.2.7 Har du upplevt att man valt att inte använda 3D -fastighetsbildning 
eftersom en ändring i plan varit nödvändig? 

Kajsa Barkar: Ja, det förekommer. I det senaste fallet jag var med i, var 
problemet inte att detaljplanen medgav fastighetsbildning, utan att det låg en 
gammal tomtindelning ovanpå som omöjliggjorde 3D-fastighetsbildning. 
Kommunens planavdelning meddelade att det skulle ta tre år att upphäva 
tomtindelningen. Fastighetsägare hade inte möjlighet att vänta så länge, så han 
avbröt projektet. 

Håkan Nord: Avtalsservitut har skrivits då stöd saknats för 3D-fastighetsbildning 
i plan. 
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Karolina Larsson: Vi ställer in förrättningar, men planändringar förekommer. 
Det ligger mycket ansvar på bygglovsavdelningen.  

Diskussionssvar mellan Håkan Nord och Karolina Larsson: Tomträtter ställer 
till det, här har vi ofta ”brottningsmatcher!” Vi ser det som tomträtten bleknar 
nedåt, ju längre ned desto svagare rätt. Om det sedan är rätt eller fel, det vet vi inte 
med säkerhet. 

 

4.2.2.8 Hur tror du att utvecklingen kommer se ut inom detta område 
framöver: Kommer det att bildas mer 3D eller kommer det 
fortfarande bildas servitut i samma omfattning som idag? 

Kajsa Barkar: Jag upplever att det inte direkt blir någon avmattning av 3D-
fastighetsbildning. Det blir snarare mer och mer självklart för fastighetsägare. Om 
man jämför med de första åren från att lagstiftningen kom när nästan ingen ville 
eller vågade göra 3D-fastighetsbildning över huvud taget, för man visste inte 
riktigt vad det var, så är det nu ofta ett förstahandsval. Många känner till vad 3D-
fastighetsbildning är och tycker att det är självklart att det ska göras när man vill 
separera ägandet av till exempel en byggnad. 

Diskussionssvar mellan Håkan Nord och Karolina Larsson: Vi kan säga 2015, 
det var första gången som vi ombads hålla en presentation om tredimensionella 
förrättningar. Innan dess så kände vi oss väldigt ensamma att hålla på med 3D-
fastigheter över huvud taget. Det fanns inte många att diskutera med och det fanns 
inte så mycket intresse från branschen. Men efter 2015 har det exploderat, de 
kommande tre åren så var intresset jättestort och vi fick hålla föredrag och 
utbildningar. 3D-fastigheter blev på ”ropet!” Ibland började vi fundera på om det 
var det bästa sättet eller om det bara blev en modegrej av det. Men utvecklingen 
av 3D-fastighet ser vi som stabil. ”Mer praxis efterfrågas!” 

Via personlig kommunikation med två seniora FLM under vecka 21 2020 så 
framkommer det med dessa att de ser den tredimensionella lagstiftningen som 
onödig då åtgärderna som går att göra med den “nya” lagstiftningen gick att lösa 
före lagstiftningen kom. Båda dessa FLM uttryckte en viss skepsis och antydde att 
de håller sig ifrån tredimensionella förrättningar och kommer fortsätta göra så. 
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5 Diskussion 

I avsnittet nedan diskuteras studiens metoder och resultat. Resultatet uppdelas i 
styckesavdelningar, där den teoretiska bakgrunden ställs mot resultatet och 
avslutas med en diskussion kring innehållet.  

5.1 Studiens metoder 

Studie av litteratur 

I den teoretiska bakgrunden och litteraturstudien försökte vi att använda relevanta 
skrifter som tillsammans med det resultat som sedan insamlats, kan utgöra ett bra 
diskussionsunderlag. Eftersom 3D-fastighetsbildning inte blev möjlig i Sverige 
förrän 2004 så har det i studien bidragit till mer skrift angående det 
tredimensionella begreppet, än vid servitut som är ett vedertaget begrepp med 
äldre rättspraxis i Sverige. Stor vikt har lagts på propositionen som är bakgrunden 
till nu gällande tredimensionell lagstiftning, vilket i studien skapar en bra 
bakgrund att jämföra med hur det fungerar i praktiken, det vill säga det insamlade 
resultatet. 

Eftersom denna studie lägger stor vikt på fastighetsrättsliga skillnader mellan 
servitut och 3D-fastighet, samt utgår ifrån svensk lagstiftning, så fanns betydligt 
färre vetenskapliga artiklar än vad vi i början trott. Det tog därför mer tid än 
planerat att eftersöka relevanta vetenskapliga artiklar, men de som hittats bidrar 
till en god bakgrund till studien.  

Jämfört med vetenskapliga artiklar finns det istället en uppsjö av olika 
examensarbeten vilka behandlar tredimensionell fastighetsbildning och servitut 
för samma syfte. Efter genomläsning av flertalet examensarbeten så valdes de 
mest relevanta både innehållsmässigt och åldersmässigt, då studien baseras på hur 
det ser ut i Sverige just nu.  

Studie av förrättningar 

Det har varit mer tidskrävande än vad vi trodde att samla in förrättningsakter 
gällande tredimensionella fastigheter, först tog det lång tid att få ut en lista på 
utförda tredimensionella förrättningar från LM:s geodatasupport. Att sedan få ut 
själva akterna som presenterats på listan tog också längre tid än vad vi förutsatt. 
Vi hade önskat att få tag på mer förrättningar som utförts av KLM i Stockholm 
eftersom det där förespråkas servitut i större omfattning, men det visade sig att de 
fanns hos respektive KLM kontor och våran skriftliga efterfrågan besvarades inte. 
De 112 förrättningsakter som slutligen användes i studien har en god geografisk 
spridning för att kunna utföra en kvalitativ metod, vilket var målet i studien. Då 
lagrum inte alltid beskrivs i texterna i akterna har dessa behövt tolkas fram genom 
jämförande med lagtext och de av FLM skrivna texterna.  
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Gällande servitutsförrättningar så framgick det tidigt i studien att dessa inte var 
sökbara på det sätt som vi trodde. Under studiens gång samlades ändå relevanta 
akter in, efter tips från intervjupersoner. I början av studien var det tänkt att 
servitutförrättningarna skulle utgöra en kvantitativ studie som skulle jämföras 
med dom tredimensionella akterna, men eftersom ingen utförlig 
lämplighetsprövning utförs på samma sätt i servitutsakter, så valdes en kvalitativ 
metod i studien av servitutsakter. De två akterna och det rättsfall som redovisas i 
resultatet utgör ändå en stark grund för studiens fortsatta arbete. 

Slutligen måste ändå sägas, att trots att jämförelse mellan servitut och 3D-
fastighetsbildning i förrättningsakter är begränsad, samt att 
lämplighetsbedömningen vid dom tredimensionella förrättningsakterna inte 
redovisas lika utförligt som vi i början av studien hade trott, så anses ändå det 
slutliga insamlade resultatet vara nog för att säkerhetsställa besvarandet av 
frågeställningarna.  

Intervjuer  

Av dom 39 tillfrågade KLM kontoren i Sverige, så valde 8 kontor att intervjuas 
och 13 kontor återkom med att dom inte hade erfarenhet kring 3D-
fastighetsbildning som var ett krav från oss för att ställa upp på intervjun. Den 
geografiska spridningen av intervjuerna blev därför fokuserad kring större städer, 
placerade söder i Sverige. Då den viktiga aspekten i intervjuerna var erfarenhet 
kring 3D-fastighetsbildning så ser vi ingen påverkan av resultatet på grund av den 
begränsade geografiska spridningen. Dock kan den geografiska spridningen vara 
intressant i resultatdiskussionen, då den tillsammans med utförda intervjuer kan 
visa på att tredimensionella förrättningar gällande allmännyttiga ändamål främst 
utförs i storstadsområden söder om Sverige.  

Genom att utföra semistrukturerade intervjuer så har resultatet från 
intervjupersonerna haft samma förutsättningar och intervjupersonerna har haft 
möjlighet genom den öppna frågeställningen ”sväva ut” i sina svar. Eftersom de 
flesta intervjupersoner verkligen ”svävade” ut i intervjusvaren, vilket bidrar till ett 
starkt resultat, har det samtidigt omfattat för många sidor för att kunna redovisas i 
sin helhet inom studiens begränsningar. Vi har därför valt att begränsa svaren till 
det som är intressant för den fortsatta studien. För att inte redovisa felaktiga 
intervjusvar så har sammanfattningen mejlats till intervjupersonerna för 
godkännande. Eftersom godkännande har inkommit från medverkande 
intervjupersoner ser vi att trots sammanfattning av svaren, så är dessa 
säkerhetsställda för att användas i studien. 
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I intervjumallen så upptäcktes brist i förklaringen av allmännyttigt utrymme, 
vilket av vissa uppfattades som allmän plats. Det har dock framkommit i svaren 
när uppfattningen av allmän plats skett, så resultatet har inte påverkats i större 
omfattning. Ett ytterligare fel i intervjumallen var att ordet tredimensionellt 
utrymme har använts istället för 3D-fastighet i en fråga. Eftersom tredimensionellt 
utrymme är ett samlingsbegrepp av 3D-fastighet och 3D-fastighetsutrymme bör 
det inte påverkan på resultatet.  

Slutligen hade det varit önskvärt i studien att få intervjua Trafikverket och SLM. 
Den 27 Maj, 2020 kontaktade både Trafikverket och SLM oss och meddelade att 
respektive myndighet kan medverka på en intervju. Eftersom två dagar återstod 
innan studien ska lämnas in, så ingår myndigheterna inte i studien. Då 
intervjuerna ska utföras, sammanställas och godkännas av intervjupersonerna för 
att redovisas i denna studie så gjordes valet på grund av tidsbristen. Vi 
rekommenderar framtida examensstudenter att redan under kursens första vecka 
ansöka om en intervjutid om en statlig myndighet ingår i metodvalet.  

5.2 Studiens resultat  

Det finns olika skillnader mellan servitut och 3D-fastighet. Vid 3D-fastighet så 
har man en grundlagsskyddad äganderätt och möjlighet att inteckna en 3D- 
fastighet. Servitut är istället en begränsad rättighet som utgör komplement till 
äganderätt. Servitut får inte innebära ett totalt ianspråktagande av mark, vilket 
styrks i ett rättsfall (NJA 1983) där servitut ansågs vara en dold äganderätt. I 
Larsson och Sundahls examensarbete ansågs att fördelarna med markåtkomst via 
servitut låg i att detaljplan inte behövde ändras och att det inte är nödvändigt att 
tydliggöra lokaliseringen lika noggrant i beskrivningen. Fördelarna med 3D-
fastighet var äganderätt och att 3D-fastighetens belägenhet är bättre definierad i 
förrättningen. Gustafsson och Högberg skriver i deras examensarbete att 3D-
fastighetsbildning ska användas i alla fall som inte blir omotiverat kostsamt. 
Vidare anses att 3D-fastighet leder till mest nytta av utrymmet och smidigare 
möjlighet till framtida ändringar. Bécirbegovíc och Linhard anser att fördelar med 
3D-fastighet är att man slipper belasta andra fastigheter och att 3D-fastighet bör 
användas före servitut vid tunnlar. I intervjuerna anser respondenterna främst att 
likheter mellan servitut och 3D-fastighet ligger i att båda metoderna omfattar ett 
utrymme som ska lämplighets bedömas. Skillnaderna anser respondenterna till 
största del är äganderätt, övriga rättigheter och skyldigheter och att 3D-
fastighetsbildning måste motiveras. 2 respondenter tycker att servituts 
lägesbeskrivning är mindre noggrant. Respondent B anser att kraven av ändamål 
och stadigvarande betydelse vid servitut kan likställas med lämplighetsprövningen 
i FBL 3:1. En viktig skillnad mellan servitut och 3D-fastighet är enligt respondent 
E att 3D-fastighet tillåter pantsättning. Respondent F anser att största skillnaden 
ligger i att 3D-fastighet innebär ett totalt ianspråktagande, vilket inte möjliggörs 
vid servitut. Respondent G tycker att 3D-fastighet ger betydande mer säkerhet och 



 

39 

möjlighet att påverka, än vad rättighetshavare (servitut) ger. Enligt Håkan och 
Karolina så krävs lika mycket underlag i båda metoderna, när dom förrättar ett 
servitut är det så noggrant så att man enkelt kan göra om det till en 3D-fastighet. 
Med ovan skrivet så tycker vi att dom stora fördelarna med 3D-fastighet är 
äganderätt som i sig medför att fastigheten kan pantsättas men också 
möjligheterna att upplåta servitut med 3D-fastigheten som förmånsfastighet. Det 
innebär till exempel att man vid en tunnel bildad som 3D-fastighet kan dra 
ledningsrätt i tunnelutrymmet samtidigt som man kan finansiera utrymmet genom 
panträtt. Vid de fall som innebär lika mycket underlag för både servitut och 3D-
fastighet bör 3D-fastighet föredras då det innebär en starkare rätt. Då vissa 
respondenter tycker att servitut är enklare och kräver mindre beskrivning för 
lokalisering, medan Håkan och Karolina tycker att underlaget för servitut 
motsvarar det underlag som krävs för 3D-fastighet, så drar vi slutsatsen att 
“under” marken i Stockholm finns många olika lösningar som bidrar till att extra 
noggrannhet vid servitutsförrättningar krävs. Varför Stockholm både ovan och 
under mark har en blandning av lösningar genom äganderätt och olika rättigheter, 
kan ha sin förklaring i att region Stockholm hänvisar till ett 40 år gammalt rättsfall 
som säger att servitut för komplext område uppfyller väsentlighetskraven. 
Rättsfallet används också för förrättningen av nya tunnelbanan, där FLM 
fastställer att rättsläget inte ändrats på ett sådant sätt att det går att bortse från 
1978 års dom. Respondent G anser att nu när 3D-fastighetsbildning är möjlig så 
bör lagstiftaren se över möjligheten att begränsa bildande av servitut för liknande 
fall som anges i rättsfallet och istället hantera frågan om 3D-fastighetsbildning. Vi 
håller med respondent G att det krävs mer riktlinjer för 3D-fastighetsbildning och 
funderar kring om ett rättsfall som är taget före tredimensionell lagstiftning, 
verkligen kan ligga till grund för en bedömning gjort efter att lagstiftningen trädde 
i kraft.  

I förarbetena till den nu aktuella tredimensionella lagstiftningen låg stor vikt vid 
begreppet “inget lämpligare fastighetsbildningsalternativ”. 3D-fastighetsbildning 
ska användas när det inte finns något lämpligare alternativ, här läggs också vikt på 
att kombinerad fastighetsbildning prövas innan 3D-fastighetsbildning kan ses som 
lämpligare alternativ. I resultatet framgår att ca 12% av dom studerade 
tredimensionella akterna inte har utfört en lämplighetsprövning. Ca 35% av 
akterna har utfört en lämplighetsprövning utan hänvisning till aktuellt lagrum och 
57% av akterna har utfört en lämplighetsprövning med både FBL 3:1 och 3:1a 
som förarbetet hänvisar till. Många av de granskade akterna där det utförts 
lämplighetsprövning har också bristfälliga motiveringar kring 
lämplighetsbedömningen, trots att man i förarbetena påpekar vikten av 
lämplighetsprövningen för 3D-fastighetsbildning så att FLM med någorlunda 
säkerhet kan besluta att andra alternativ saknas eller är mindre lämpliga. Att det 
inte finns ett enhetligt arbetssätt kring hur protokoll ska upprättas och med vilken 
text beslut ska motiveras upplevs för den ovane läsaren av förrättningsakter som 
både opraktiskt och rättsosäkert! Att man bara i 57% av dom 112 studerade 
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akterna utförde lämplighetsprövningen på det sätt som förarbete och den 
tredimensionella lagstiftningen kräver tyder enligt oss på att beslutande FLM i 
dom flesta fall inte har tillräckligt underlag för att bedöma om 3D-
fastighetsbildning är det lämpligaste alternativet 

Som nämnts i den teoretiska bakgrunden innehåller FBL 3:1 lämplighetsvillkor, 
vilka är ett krav för att en fastighet ska få ny- eller ombildas. För 3D-fastighet och 
3D-fastighetsutrymme finns ett utökat lämplighetsvillkor i FBL 3:1 2st och 3:1a. 
Samtliga tidigare examensarbeten har det konstaterat att lämplighetsprövningen 
sker från fall till fall. Precis som Paulsson och Paasch påpekar så har det skrivits 
väldigt få vetenskapliga artiklar om 3D-fastighetsbildning sett ur det juridiska 
perspektivet. Vi tycker med tanke på hur få rättsfall det finns som avser 
lämplighetsprövning, så är det med stor sannolikhet en bidragande orsak till 
bristen på juridiska vetenskapliga artiklar inom området. Bristen på vetenskapliga 
artiklar och rättsfall tillsammans med att det inte finns gemensamma riktlinjer 
kring 3D-fastighetsbildning kan enligt oss leda till att man väljer att inte bilda 3D-
fastighet på grund av att det inte finns tillräcklig kompetens bland LM-kontor 
tillsammans med att man som FLM inte kan hänvisa till rättsfall eller liknande för 
att motivera lämplighetsprövningen. I de motiveringar som vi läste i de 112 
tredimensionella akterna så var de utförliga motiveringarna direkt hämtade från 
FBL 3:1a. Däremot så saknades prövningen till varför just den fastighetsbildning 
som utfördes var lämpligare. Det stod till exempel “fastighetsbildning kan bara 
ske genom tillämpning av bestämmelserna om 3D fastighetsindelning och 
uppfyller villkoren i FBL. Åtgärden är lämpligare än andra åtgärder för att 
tillgodose det avsedda ändamålet. åtgärderna är motiverade med hänsyn till en 
mer ändamålsenlig förvaltning”, vi hade självklart önskat att man istället för att 
bara pricka av texten i FBL 3:1a kunde motivera varför 3D-fastighetsbildning 
leder till en mer ändamålsenlig förvaltning än andra alternativ. 

Vid sammanställning av intervjuerna så framgår det tydligt att användningen av 
utrymmet i kombination med storleken är avgörande för FLM bedömning av 
lämplighetsprövningen. Det finns enligt Kajsa rena skolboksexempel på när 3D-
fastighetsbildning är tillämpligt, ett exempel är när en bostadsrättsförening skiljs 
från lokaler som ligger i botten av fastigheten. Däremot är det inte alltid tydligt 
vad lagstiftaren har menat i lagen med dess förarbeten. Det innebär att flera FLM 
resonerar mycket kring de olika begreppen som nämns i förarbetena till lagen. Det 
är upp till varje FLM att avgöra vad begrepp som till exempel “påtaglig storlek”, 
“ändamålsenlig förvaltning” och “onödig uppsplittring” faktiskt är.  

Flera FLM påtalar att praxis saknas, det blir inga förrättningar som överklagas till 
högsta instans, den praxis som bildas finns lokalt på varje KLM kontor. Det som 
enligt intervjupersonerna alltid prövas när ansökan om fastighetsbildning 
avseende 3D-fastighetsbildning kommer in är användning och ändamål och om 
åtgärden kan anses var ett totalt ianspråktagande. Vid ett totalt ianspråktagande är 
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inte servitut aktuellt. De intervjuade anser överlag att en tidig dialog med 
sökanden är väsentlig då den kan leda till ändrade yrkanden från 3D-
fastighetsbildning till servitut och vise versa. På samma sätt för FLM diskussioner 
med sökande om 3D-fastighetsbildning när sökande har inkommit med ansökan 
om servitut i samband med fastighetsbildning. Enligt intervjupersonerna finns det 
inga fall där lämplighetsprövningen kan hoppas över, den ska utföras även när det 
är uppenbart att åtgärden är lämplig. Det är intressant att resonera kring varför 
överprövning av lämplighetsvillkoren inte sker. Kan det vara så att sökande är 
rädda för att få domar mot sig som omöjliggör tredimensionella förrättningar i 
andra liknande fall? 

Enligt FBL 3:2 får fastighetsbildning inte strida mot gällande planer för området, 
med undantag från mindre avvikelser. I förarbetena till den tredimensionella lagen 
diskuterades att befintliga planer kan komma att påverka möjligheten till 3D-
fastighetsbildning. Boverket skriver att det inte är möjligt att 3D-fastighetsbilda 
när planen har upprättats innan möjligheten till 3D-fastighetsbildning fanns. 
Abdul.F skriver i sitt examensarbete att tydliga riktlinjer och god samverkan 
mellan kommun, LM och privata fastighetsägare krävs vid 3D-fastighetsbildning. 
Region Stockholm föredrar servitutslösningar och har i vissa kommuner begränsat 
möjligheten till 3D-fastighetsbildning. I intervjuerna upplever 7 respondenter att 
man valt att inte 3D-fastighetsbilda eftersom ändring i gällande plan har krävts. 
De återstående 2 respondenterna som inte påverkats av detaljplaner vid 3D-
fastighetsbildning, skriver att de främst förrättar nybyggnation varav detaljplanen 
redan är anpassad till 3D-fastighetsbildning. Respondent A skriver att en fördröjd 
tidsplan och ökande kostnader vid nödvändig förändring i plan har stoppat valet 
att 3D-fastighetsbilda. Respondent C påpekar att det vid vissa förrättningar finns 
planer att 3D-fastighetsbilda i efterhand och göra om förrättningen som inte var 
möjlig innan införandet av lagen för 3D-fastighetsbildning. Respondent G skriver 
att sökande istället valt servitut när planen har stoppat möjlighet att 3D-
fastighetsbilda och Håkan skriver att sökande i dessa fall istället väljer att upprätta 
avtalsservitut. Senast Kajsa var med om att planen stoppade möjligheten till 3D-
fastighetsbildning så gällde det tomtindelningen, kommunens planavdelning 
återkom till Kajsa och berättade att det skulle ta 3år att upphäva planen. Sökande 
kunde inte vänta så länge. Vi funderar över hur region Stockholm resonerar kring 
servitut för tunnelbanans nya sträckningar. Det kan säkert vara av 
slentrianmässiga skäl, eftersom det fungerat förut så fungerar det säkert för 
framtiden. Då tunnlarna är varaktiga och på stora områden är att betrakta som ett 
totalt ianspråktagande, så upplevs det som region Stockholm skjuter problemet 
framför sig. Det är möjligt att det inte är försvarbart att göra en omförrättning av 
hela tunnelbanesystemet, men det kan vara det som krävs för att driva 
utvecklingen framåt. Då det i vissa fall saknas kompetens inom 
samverkansgrupperna där KLM ingår, vilka utformar de nya detaljplanerna så 
finns det en övervägande risk att nya detaljplaner sätter stopp för lämplig 3D-
fastighetsbildning. Enligt oss är det förvånande att man låter äldre planer 
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omöjliggöra en prövning av det lämpligaste alternativet för fastighetsbildning. 
Planerna motverkar då inte bara tanken med den tredimensionella lagstiftningen, 
den kan även tvinga till rättsligt osäkra lösningar som möjligtvis måste ändras i 
framtiden. Det är enligt oss inte bara ineffektivt utan leder också till onödiga 
framtida kostnader. Vi tycker också att det känns olustigt att kommuner som inte 
vill införa 3D-fastighetsbildning för att det är nytt och känns komplext, själva kan 
välja att omöjliggöra detta genom att inte tillåta 3D-fastighetsbildning och dra ut 
på tiden vid nödvändiga planförändringar som kan möjliggöra alternativet.  

I förarbetena till den tredimensionella lagstiftningen framkommer att 
utgångspunkten vid fastighetsbildning av komplicerade anläggningar bör vara 
servitutslösning, men att det finns anläggningar där 3D-fastighetsbildning är 
lämpligare. Det gäller ofta fall där servitut leder till betydande kostnader, 
påtagliga förvaltningsmässiga olägenheter eller rättsliga oklarheter. I förarbetena 
var förhoppningen att möjligheten med 3D-fastighetsbildning skulle minska 
användandet av invecklade servitut med rättsligt tveksamma lösningar. Det 
framkommer i en artikel skriven av Lea att servitut ofta används vid underjordiska 
anläggningar och kan skapa problem och svårigheter. Samtidigt framkommer 
i Bécirbegovíc och Linhard, Larsson och Sundahl samt Boréns examensarbeten att 
lämpligast fastighetsbildningsmetod ska bedömas från fall till fall. Vid frågan 
vilken fastighetsbildningsmetod som är mest lämplig för allmännyttiga utrymmen 
framkommer att övervägande respondenter anser att 3D-fastighetsbildning ska 
eftersträvas vid större/komplicerade anläggningar medan det är lämpligare med 
servitut vid mindre och okomplicerade anläggningar. Respondent D tycker att det 
är upp till sakägaren att yrka på det ena eller det andra. Flertalet respondenter 
tycker att en för hög kostnad vid 3D-fastighetsbildning i jämförelse med åtgärd 
gör att servitut är lämpligast. Respondent G har uppfattat att servitut som bildas 
för allmännyttiga utrymmen, är mer noggrant beskrivna än “vanliga” servitut. 
Respondent B ser att ett behov av samverkan och uppkomst av många servitut kan 
leda till att 3D-fastighetsbildning blir olämplig. Vi delar uppfattningen att stora 
komplicerade anläggningar är lämpligare att lösa med 3D-fastighetsbildning 
medan små okomplicerade anläggningar borde vara enklast och mest 
kostnadseffektivt att fortsätta att lösa med servitut. En enskild prövning av varje 
anläggning är dock ett måste, både avseende komplexiteten och 
lämplighetsbedömningen. Här krävs som vi har påpekat tidigare, tydligare 
riktlinjer kring när 3D-fastighetsbildning och servitut lämpar sig. Eftersom det 
ännu inte finns rättsfall gällande 3D-fastighetsbildning, så kan det vara att föredra 
att KLM, SLM och andra inblandade i 3D-fastighetsbildning gemensamt delar 
med sig om erfarenheter så att fastighetsbildningen blir mer enhetlig i Sverige.  

Griffith-Charles & Sutherland påpekar att marken i tätbefolkade välbärgade 
områden är dyrare och att det därför skrivs mer kring 3D-fastighetsbildning i 
dessa områden. Det finns dock ett lika stort användningsområde för 3D-
fastighetsbildning i tätbefolkade mindre bemedlade områden där marken inte är 
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lika dyr, det kan minska konflikter om markområden. Som Larsson & Sundahl ser 
det i sitt examensarbete så syns trender mot att 3D-fastighetsbildning kommer att 
användas mer i framtida markåtkomst vid järnvägstunnlar. Intervjupersonerna ser 
generellt ingen avmattning av 3D-fastighetsbildningen. 3D-fastighetsbildning har 
fått ett starkare fäste än vad ägarlägenheter fått. 3D-fastighetsbildning upplevs 
som en säkrare form enligt respondent D. Kajsa menar på att fler och fler får ett 
större medvetande om hur lagstiftningen går att använda. Håkan och Karolina 
påpekar att trots att lagstiftningen funnits sedan 2004 så tog det ända fram till 
2015 innan det började bli efterfrågan på utbildningar och konferensdeltagande 
för de som håller på med förrättningar. Efter 2015 har intresset exploderat och 
under en period så har det till och från nästan blivit mode i att göra 
tredimensionella förrättningar. Respondent F förutsätter att eftersom fler och fler 
äldre FLM går i pension så kommer antalet tredimensionella förrättningar att öka. 
Enligt flera respondenter är det fortfarande de stora städerna som driver på 
utvecklingen av tredimensionella förrättningar. Servitutet kommer dock inte falla i 
glömska, det kommer fortfarande utgöra både komplement men också 
huvudsaklig åtgärd till både vanliga förrättningar och tredimensionella 
förrättningar. Respondent G tror att servitut kommer att finnas kvar i samma 
omfattning, då 3D-fastighetsbildning lämpar sig bäst i storstadsområden. 
Respondent G tror vidare att valet av 3D-fastighetsbildning begränsas av bristande 
kunskap hos FLM och att sökande inte är bekväma med dess komplexitet. 
Eftersom FLM är mer bekväma med servitut så påverkar det valet av 3D-
fastighetsbildning då tips och råd uteblir. Vår bedömning är att trots att det sker en 
föryngring bland FLM ute på kontoren så finns det en övervägande risk att man 
“ärver” både den rådande kulturen och praxisen på kontoret. Så länge det inte 
finns en nationell praxis så kommer problemet möjligen bestå. När det gäller att 
inte göra tredimensionella förrättningar ute i landet på bara för “att det finns mer 
mark att ta av” är inte ett hållbart tänkande i framtiden enligt oss. Alla FLM borde 
tänka ett extra varv kring hur man får en spridning av tredimensionella 
förrättningar över landet avseende allmännyttiga utrymmen, inte bara för hur det 
ser ut nu utan också för att planera för framtiden. 
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6 Slutsatser 

Nedan besvaras studiens frågeställning och hypotes utifrån de slutsatser som kan 
dras av insamlat material. I rubrik 6.1 presenteras förslag på fortsatta studier.  

 

Hur bedöms det lämpligaste sättet för markåtkomst avseende 3D-fastigheter 
respektive servitut gällande allmännyttiga utrymmen? 

Det lämpligaste sättet för markåtkomst ska bedömas genom reglerna i 
fastighetsbildningslagens tredje kapitel. Det är bara när det gäller tredimensionella 
fastigheter som lämplighetsprövning utförs. Vid servitut prövas istället 
väsentlighetskravet. Det framkommer dock att man i de allra flesta fall går helt på 
sökandes linje, det förekommer att man diskuterar olika alternativa lösningar med 
sökanden. Lämpligheten bedöms mer rutinmässigt. I akterna som granskats så 
uppfattas som att det utökade lämplighetsvillkoret inte alltid prövas. 

 

På vilket sätt skiljer sig 3D-fastighet på det fastighetsrättsliga planet jämfört med 
nyttjande av servitut för samma syfte? 

En tredimensionell fastighet utgör en äganderätt som är grundlagsskyddad i 
regeringsformen. Till en äganderätt kan kopplas panträtt, servitut och andra 
rättigheter. En tredimensionell fastighet kan också innebära ett totalt 
ianspråktagande av mark. Ett servitut är en begränsad rättighet som måste knytas 
till en härskande fastighet. Ett servitut utgör ett komplement till äganderätten och 
hör till den härskande fastigheten. Ett servitut kan inte belastas av andra 
rättigheter och inte heller utgöra ett totalt ianspråktagande av mark. 

 

Studiens hypotes blir att äganderätt är det bästa sättet att lösa markåtkomst vid 
stora/komplicerade anläggningar som exempel underjordiska 
parkeringsutrymmen, broar, tunnlar och bergrum, samt att servitut används i 
oproportionerligt stor del av markåtkomstfallen för allmännyttiga utrymmen, där 
3D-fastighetsbildning borde användas istället. 

För stora komplicerade anläggningar är det bästa sättet att lösa markåtkomsten 
med äganderätt, det är verifierat genom studien. 

Vi har inte lyckats verifiera att servitut används i oproportionerligt stor del av 
markåtkomstfallen för allmännyttiga utrymmen, detta då det inte går att söka 
förrättningsakter för servitut på specifik typ av åtgärd. Genom studiens diskussion 
anser vi dock att det framgår att även denna del av hypotesen är sannolik. För att 
tredimensionell fastighetsbildning ska utgöra ett möjligt alternativ istället för 
servitut så krävs kompetens hos förrättningslantmätaren för att ge råd och 
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diskutera möjligheter med sökande. Men det krävs också kompetens hos 
respektive kommun så att inte detaljplan stoppar möjligheten att välja det 
lämpligaste alternativet. 

6.1 Förslag på fortsatt forskning  

Studien av förrättningsakter påvisar uppenbara brister i hur prövade villkor 
dokumenteras i akterna, här finns flera intressanta områden att fördjupa sig vidare 
i. Då vår studie av 112 akter avseende tredimensionella förrättningar är bristfälliga 
trots de utökade kraven i lagstiftningen kan man fundera på hur det ser ut i mer 
“normala” förrättningar. 
 
Den brist på förrättningslantmätare som genomfört tredimensionell 
fastighetsbildning kan ha olika förklaringar, det går att tolka som om att väldigt 
många förrättningslantmätare undviker lagstiftningen som berör tredimensionell 
fastighetsbildning, det är också ett område som lämpar sig för fördjupade studier. 
 
Kommunens planering, både genom översiktsplanering och framtagandet av nya 
detaljplaner är också ett intressant studieområde, detta eftersom detaljplanerna 
påverkar möjligheten till tredimensionell fastighetsbildning.  
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Bilaga A 

Sammanställning av tredimensionella lantmäteriförrättningar  

Nedan redovisas dom 112 förrättningsakter som har använts i studien samt dom 
45 bortvalda akterna i studien. Akterna redovisas med fastighetsbeteckning, 
beslutsår, aktnummer och vilken tredimensionell åtgärd akten behandlar.  

Fastighetsbeteckning Besluts år Aktummer 3D-åtgärd 
Alingsås Bryggaren 4 2011 1489-1232 3D utrymme för byggnad garage 
Alingsås Laggarebacken 2:16 2019 1489-1697 Centrumbyggnad 
Alingsås Storken 16  2011 1489-687.4 Enskilt ändamål 
Alingsås Vimplen 4  2017 1489-1695 Enskilt ändamål 
Alvesta Riksdagsmannen 2 2009 0764-08/59 Centrumbyggnad 
Arjeplog Ekorren 5  2011 2506-11/10 butikslokal och parkering 
Arvidsjaur 6:61  2012 2505-11/36 3D fastighet bildas för bergrum  
Boden Oxeln 8  2008 2582-08/78 centrumändamål  
Boden Oxeln 9  2014 2582-14/3 centrumändamål och parkeringsgarage 
Borgholm Persnäs-Sandvik 1:71 2020 0885-2018/22 restaurangverksamhet 
Borlänge Frej 5  2013 2081-2648 Enskilt ändamål 
Borås Eko 10  2019 1490K-2019/89 3D byggnadsdelar på allmän plats  
Borås Elektra 9  2009 1490K-2009/9 Enskilt ändamål 
Borås Orren 8  2012 1490K-2012/58 3D utrymme för skyddsrum i kyrka 
Borås Vile 5  2019 1490K-2017/93 3D för maskinrum, kontor förråd åt bank 
Botkyrka Byamannen 2 2008 0127-07/56 3D för bostäder och en för centrum 
Botkyrka Slätten 3   2017 0127-2017/17 3D för garage, nedfart till garage  
Botkyrka Tumba Centrum 2 2011 0127-10/60 3D fastighet centrum  
Bromölla Köpmannen 11 2019 1272-2018.1 Enskilt ändamål 
Burlöv Tågarp 17:1  2018 1231-643 3D för gång och cykelväg  
Båstad Hemmeslöv 44:104 2014 1278-2231 3D för garage till hotell.  
Båstad Viktoria 50  2011 1278-1976 3D fastighet för handelsändamål 
Dals-Ed 2:384  2011 1438-486 3D fastigheter för centrumändamål 
Dals-Ed Ed 2:369  2011 1438-486 3D fastigheter för centrumändamål 
Danderyd Gullfaxe 7 2018 0162-13/6 3D, handel och restaurang  
Danderyd Postiljonen 6 2018 0162-2018/19 3D handel kontor och gatu/parkmark  
Enköping Sankt ilian 9:2 2008 0381-08/39 Enskilt ändamål 
Eskilstuna Växlaren 15 2009 0484-09/13 3D för kontor och butik samt bostad 
Falkenberg svärdet 4 2013 1382-13/37 Enskilt ändamål 
Falun Holmen 8  2006 2080-3527 3D utrymme gångbro, restaurang 
Finspång Borggård 2:1 2005 0562-04/60 3D utrymme industi kontor och verkstad 
Gotland Visby Rådhuset 6 2012 09-VIS-920 Enskilt ändamål 
Gävle Kungsbäck 2:26 2018 2180k-2018/111 3D centrum och studentboende  
Gävle Norr 21:6  2018 2180k-2018/154 3D fastighet biograf och handel 
Göteborg Amhult 109:2 2005 1480k-2005F246 3D café 
Göteborg Lorensberg 29:2 2012 1480k-2012F46 3D centrumändamål 
Göteborg Majorna 140:22 2015 1480k-2015F73 3D tunnel 
Halmstad Halmstad 2:16 2010 1380K-9578 Gång mellan två byggnader 
Haninge Söderbymalm 3:380 2013 0136-13/118 3D utrymme kommersiella lokaler 
Haninge Söderbymalm 3:520 2012 0136-12/26 3D fastighet äldreboende 
Haninge Söderbymalm 3:524 2015 0136-14/90 3D fastighet bussterminal 
Haninge Söderbymalm 3:532 2016 0136K-16/101 Enskilt ändamål 
Haninge Söderbymalm 3:544 2018 0136K-2018/73 3D fastighet kioskändamål 
Haparanda Druvan 7 2010 2583-10/15 3D utrymme stadshotell 
Haparanda Patan 2  2014 2583-14/4 3D utrymme hotell/centrumverksamhet 
Helsingborg Arholma 4 2007 1283K-16286 3D butik (mot detaljplan ansågs funka) 
Helsingborg Delfinen 18 2008 1283K-16431 3D handel 
Helsingborg Embla 2 2012 1283K-16932 3D förråd, lokal mellan bostad/ handel 
Helsingborg Erik Dahlberg 10 2006 1283K-16124 Brf avstyckar handelsdelen med 3D 
Helsingborg Fiskaren 43 2007 1283K-16293 3D fastighet restaurang  
Helsingborg fiskaren 45 2019 1283K-2019/22 Enskilt ändamål 
Helsingborg Gamla Staden 7:102 2004 1283K-15706 3D garage, pumphus, paviljongfastighet 
Helsingborg Holland 25 2017 1283K-2017/52 3D kommunal park och gatufastighet 
Helsingborg Jeppe 1 2019 1283K-2018/90 3D utrymme underjordiskt garage 
Helsingborg Kolonien 29 2006 1283K-16220 3D fastighet kommersiellt  
Helsingborg Kullen Västra 61 2012 1283K-17011 3D fastighet butikslokaler 
Helsingborg Kvick 1 2017 1283k-16/23 överföra 3D ytrymme, urholka viss del 
Helsingborg Kvick 3 2017 1283K-16/23 3D utrymme "gatuplan" 
Helsingborg Metropol 1 2011 1283K-16903 3D fastighet biograf 
Helsingborg Minerva 35 2004 1283K-15882 3D fastighet handel och kontor  
Huddinge Visättra 1:1 2019 0126K-16435 Enskilt ändamål 
Huddinge Visättra 1:1 2019 0126K-14078 Enskilt ändamål 
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Huddinge Visättra 1:1 2019 0126K-14259 Enskilt ändamål 
Hudiksvall Lindman 8 2010 2184-10/98 Enskilt ändamål 
Höganäs Oden S:1  2015 1284-1705 Enskilt ändamål 
Järfälla Jakobsberg 2:1752 2012 0123-10/37 3D utrymme centrumdel 
Jönköping Abborren 15 2011 0680K- 3917 3D utrymme garage kommersiellt  
Jönköping Advokaten 5 2011 0680K-4195 Enskilt ändamål 
Jönköping Algen 3  2014 0680K-4594 Enskilt ändamål 
Jönköping Apeln 43  2006 0680K-3314 3D fastighet handel och bostäder 
Karlshamn Västergötland 7 2005 1082-04/41 bildande av 3D utrymme för garage.  
Karlskoga Backebergshälla 3 1 2019 1883-961 3D utrymme bergrum 
Karlstad Vågmästaren 1 2011 1780K-2011/9:5 3D utrymme garage  
Katrineholm Hjorten 4 2017 0483-2017/5 3D utrymme garage 
Kiruna Abisko 1:49  2006 25-F2006/156 3D restaurang 
Kiruna Elektrikern 14 2010 2584-10/28 Enskilt ändamål 
Kiruna Riksgränsen 1:30 2009 2584-09/1 3D utrymme restaurang 
Klippan Väpnaren 5  2012 1276-1226 3D utrymme garage (bostäder) 
Kumla Ulvstorp 2:3  2015 1881-247 3D gruva  
Laholm Laxen 15  2016 1381-15/47 Enskilt ändamål 
Landskrona Rom 1  2015 1282K-15/5 Enskilt ändamål 
Lerum Torp 2:12  2011 1441-1245 3D lokaler (från brf ) 
Lidingö Oden 24  2015 0186-15/4 Enskilt ändamål 
Lilla Edet Centralen 5 2015 1462-645 3D fastigheter handel 
Linköping Alnen 18  2018 0580-2018/55 3D utrymme underjordiskt garage 
Linköping Banken 10 2008 0580K-94/08 3D fastighet handel och kontor 
Linköping Dansen 2 2012 0580-12/111 3D fastighet för allmän parkering 
Linköping Elden 14  2004 0580K-184/04 3D fastighet handel och kontor 
Linköping Elitserien 3 2013 0580-11/207 3D fastighet underjordiskt garage 
Linköping Industriområdet 1 2017 0580-2017/122 3D utrymme parkering allmän plats 
Linköping ingefäran 1 2016 0580-16/22 3D utrymme dagvattenanläggning  
Linköping Isotopen 4 2016 0580-16/87 Enskilt ändamål 
Ljungby Björklunden 14 2005 0781-04/70 Enskilt ändamål 
Ljungby Kometen 10 2008 0781-08/90 Enskilt ändamål 
Ljungby Kometen 11 2014 0781-14/38 Enskilt ändamål 
Ljungby Minerva 7  2017 0781-2017/6 Enskilt ändamål 
Lomma Lomma 25:188 2016 1262-1037 3D fastighet handel 
Lomma Lomma S:77 2016 1262-1037 Enskilt ändamål 
Grängesberg gruvallmänning 1:270 2012 2085-2038 Enskilt ändamål 
Luleå Gripen 7  2013 1262-962 3D  garage och komersiella lokaler 
Luleå Hunden 15  2016 2580-16/28 3D butikslokal och lager, centrum 
Luleå Räven 21  2017 2580-2017/38 Enskilt ändamål 
Luleå Siken 7  2009 2580-09/64 Enskilt ändamål 
Lund Brunius 17  2007 1281K-20669 Enskilt ändamål 
Lund Havamal 2  2012 1281k-21247 3D fastighetsutrymme för gång/cykelbro 
Lund Paragrafen 1  2020 1281K-21798 Enskilt ändamål 
Lund Raffinaderiet 4 2018 1281K-21711 3D kontor, garage och centrum 
Lund saturnus 27  2018 1281K-21769 Enskilt ändamål 
Lund Sockerbiten 8  2012 1281K-21267 Enskilt ändamål 
Lysekil Kyrkvik 1:156 2004 1484-344 3D utrymme bergrum 
Malmö Hamnen 21:138 2018 1280K-2018/ 44 3D utrymme gångpassage  
Malmö Slussen 1  2012 1280K-12/15 Enskilt ändamål 
Malmö Värdshuset 5 2014 1280K-14/52 3D För garage 
Solna Banken 12  2010 0184-10/13 3D fast hotell 
Strömstad Stenbiten 6 2013 1486-1228 Enskilt ändamål 
Sundbyberg Järgaren 7 2009 0183-08/21 3D utrymme garage  
Sundbyberg Plåten 7 2013 0183-13/21 Enskilt ändamål 
Sundbyberg Sundbyberg 2:4 2016 0183-16/17 Enskilt ändamål 
Sundbyberg Vinthunden 1 2008 0183-08/10 3D utrymme garage  
Sundsvall Concordia 3 2018 2281k-2017/159 3D fastighet parkeringsgarage 
Sundsvall Skutan 1  2016 2281K-16/20 Enskilt ändamål 
Sunne Rottneros 1:22 2018 1766-2018/69 3D fastighet teater 
Säffle Rasten 7  2012 1785-10/36 3D fastighet handel/tillverkning (tryckeri) 
Säffle Stenhuset 5  2015 1785-15/20 3D idrott och ungdomsverksamhet 
Säter Skönvik 1:17  2006 2082-998 3D fastighet vårdbyggnad 
Södertälje Humlan 20 2014 0181k-2014/21 3D samlingslokal kyrka samt handel 
Södertälje Mästaren 10 2011 0181k-2011/32 3D begravningsändamål 
Södertälje Orion 1  2017 0181k-2017/76 3D garage under allmän plats, lokalgata 
Tanum Grebbestad 2:443 2013 1435-1794 3D fast affärslokaler 
Trollhättan Bolagskvarnen 4 2010 1488k-2009-21 3Dutrymme av befintlig gångbro   
Trollhättan Önan 1  2011 1488k-2006-64 3D utrymme för gångbro  
Täby Marknaden 21  2018 0160-16/9 3D utrymme för parkering och kontor 
Täby Mars 1  2014 0160-14/23 3D utrymme parkering, garage  
Uddevalla Dalabergsskolan 4 2007 1485k-07/38 3D utrymme lokaler  
Uddevalla Stadskärnan 1:299 2009 1485k-09/75 3D bergrum 
Uddevalla Tjöstelsröd 4:5 2010 1485K-10/15 Enskilt ändamål 
Umeå Embla 10  2019 2480k-2017/120 3D kyrka samlingslokal 
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Umeå Embla 5  2013 2480k.2017/114 3D underjordiskt garage  
Umeå Fabriken 8  2016 2480K-16/55 Enskilt ändamål 
Umeå Forsete 29  2017 2480K-2017/127 Enskilt ändamål 
Umeå stadsliden 6:11 2019 2480K-16/150 Bergtunnlar för vatten och avlopp, värme 
Uppsala Eriksberg 1:29 2006 0380-2006/151 3D utrymme bergrum 
Värmdö Gustavsberg 1:466 2014 0120-14/13 3D för utstickande byggnadsdelar 
Västervik lejonet 2  2007 0883-2730 3D fastighet för kommersiellt ändamål 
Västervik Slottsholmen 4 2019 0883-2019/22 Dela brf och en kommersiell del 
västervik västervik 3:104 2008 0883-2921 3D Kontor i bergrum 
Västerås Råseglet 1  2012 1980K-2012/ 51 Enskilt ändamål 
Växjö Munken 15  2007 0780K-07/129 Enskilt ändamål 
Växjö Pilgrimen 6  2016 0780k-15/67 3D för garage 
Växjö Tegnér 17  2008 0780K-05/59 3D fastighet för bostad, handel, parkering 
Växjö Värendsvallen 13 2012 0780K-13/20 3D utrymme för dagvattenmagasin 
Ystad Hagestad 44:89 2012 1286-2124 nybildat 3D utrymme i bottenplan 
Ystad Ingvar 7  2016 1286-2359 separera byggnader 
Åmål Liljan Större 20 2009 1492-437 Enskilt ändamål 
Åre Björnänge S:14  2013 2321-13/24 Enskilt ändamål 
Ängelholm Falken 26 2014 1292-2366 3D för parkering och handelsändamål 
Örebro Argonet 2  2017 1880-3762 Enskilt ändamål 
Örebro Argonet 7  2018 1880-3863 Enskilt ändamål 
Örebro Borgaren 1  2005 1880-1034 förbindelsegång mellan fastigheter 
Övertorneå Matarengi 13:54 2005 25-F2005/101 3D utrymme för serveringskök i hotell  
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Bilaga B 

Intervjumall  
Vi är två studenter från högskolan i Gävle som just nu arbetar med vår examen i 
lantmäteriteknik. Vår studie går ut på att jämföra fastighetsbildning för 3D-fastigheter och 
servitut avseende allmännyttiga utrymmen i lämplighetsprövningen.  
Med allmännyttiga utrymmen avses i vår studie offentliga platser som definieras enligt 
ordningslagen, tex gator, vägar, torg, parker och andra platser som i detaljplan redovisas som 
allmän plats. 1 kap. 2§ Ordningslag (1993:1617). Men också tex centrum, handel och 
parkering som ger flera personer åtkomst att utnyttja.  
Nedan finns några intervjufrågor som vi gärna vill ha utförliga svar på. Vi kan komma att 
kontakta dig igen gällande någon frågeställning och hoppas att det är okej. Vänligen 
meddela oss om du vill att ditt namn anonymiseras i studien.  

 
1. Vilken är din arbetstitel och ungefär hur många 3D-förrättningar har du varit delaktig i? 

(Antingen som sakägare eller som förrättningslantmätare).  
 

2. Har ni någon uttalad preferens vad gäller förrättningsåtgärd för allmännyttiga 
utrymmen? Ska antingen tredimensionell fastighetsbildning eller officialservitut 
eftersträvas? 

 
3. Vilka juridiska likheter och skillnader mellan förrättningar av 3D-utrymmen och 

servitut ser ni? 
 

4. Hur resonerar ni kring lämplighetsprövningen av 3D-utrymmen? 
 

5. När det kommer in en ansökan om tredimensionell fastighetsbildning, på vilket sätt 
undersöker ni då om det vore lämpligare med servitut?  

 
6. Om det istället skulle komma in en ansökan om servitut, vid vilka fall undersöker ni då 

om det vore lämpligare med tredimensionell fastighetsbildning? 
 

7. Finns det, som du ser det, något självklart fall där en utökad lämplighetsprövning (3:1 
2st, 3:1a FBL) inte behöver utföras vid 3D-fastighetsbildning? Utveckla gärna ditt svar 
oavsett ja eller nej.  

 
8. Har du upplevt att man valt att inte använda 3D -fastighetsbildning eftersom en ändring 

i plan varit nödvändig? Utveckla gärna ditt svar oavsett ja eller nej.  

9. Hur tror du att utvecklingen kommer se ut inom detta område framöver: Kommer det 
att bildas mer 3D eller kommer det fortfarande bildas servitut i samma omfattning som 
idag? 

Tack för att du tog dig tid att svara på våra frågeställningar, det kommer att hjälpa oss 
vidare i studien. Vänligen Rebecka och Lars 
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